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Abstrakt 
 
Cílem práce je porovnání služeb bankovních institucí a výběr nejvýhodnější varianty 
pro financování bydlení. Práce má dvě části. V teoretické části jsou definovány oblasti 
týkající se financování bydlení, oceňování nemovitostí a trhu nemovitostí. V praktické 
části je porovnáno dvanáct hypotečních úvěrů. Je vybrán nejvýhodnější úvěr a sestaven 
splátkový kalendář. 
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Abstract 
 
The object of the thesis is the comparing bank services and evaluation of the most 
advantage variants of house financing. Thesis has two parts. In the theoretical part is 
defined topic housing finance, valuation and real estate market. In the practical part is 
compared twelve mortgage. Selected the best product and compiled repayment 
schedule. 
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1 Úvod 
Tato diplomová práce nese název „Porovnání služeb bankovních institucí ve vztahu 
k financování dané nemovitosti“. Myslím, že toto téma je a bude velmi aktuální, jelikož 
většina lidí v ČR alespoň jednou za život řeší otázku osamostatnění se a financování 
vlastního bydlení, popřípadě koupi rekreační nemovitosti.  
Financování vlastního bydlení, ať už se jedná o koupi bytu, rodinného domu nebo 
financování stavby nemovitostí je nákladnou záležitostí. V ČR je jen velmi malé 
procento občanů, které disponuje takovými finančními prostředky, že si může dovolit 
financovat pořízení nemovitosti z vlastních zdrojů. Většina občanů financuje pořízení 
nemovitosti plně, nebo alespoň částečně pomocí cizích zdrojů. Za nejvíce využívané 
služby pro financování nemovitosti se považují stavební spoření s následným čerpáním 
úvěru ze stavebního spoření a hypoteční úvěr. Hypoteční úvěr umožňuje půjčit si od 
finanční instituce potřebnou částku, od které se odvíjí délka splácení a výše splátek. Pro 
hypoteční úvěr je typické zástavní právo k nemovitosti, které je určitou zárukou pro 
poskytovatele hypotečního úvěru v případě, že klient nebude schopen dostát svým 
závazků. 
V úvodu bych také chtěla upozornit na skutečnost, že se v diplomové práci objevuje 
slovo nemovitost, které dle občanského zákoníku 89/2012 Sb. § 498 nahrazuje slovo 
nemovitá věc. Jelikož název práce vznikl před platností nového občanského zákoníku, 
objevuje se v názvu i v práci slovo nemovitost, které přebírá významové vlastnosti 
nemovité věci (pojem vysvětlen v kapitole 3.1). 
Práce je rozdělena na dvě části. V teoretické části se budu zabývat popisem vývoje 
stavebnictví, trhem nemovitostí, oceňováním nemovitostí a riziky spojenými 
s oceňováním nemovitostí, popisem situace na trhu nemovitostí ve městě Brně a 
možnostmi financování nemovitostí. Zároveň jsem se snažila vysvětlit základní pojmy 
související s tímto tématem. V kapitole financování nemovitostí popisuji nejčastější 
způsoby financování a dále se podrobněji věnuji financování pomocí stavebního spoření 
a hypotečního úvěru. V praktické části se budu zabývat financováním bydlení pomocí 
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hypotečního úvěru, jelikož je to nejvyužívanější produkt pro financování pořízení 
bydlení. Praktická část se bude zabývat úroky, poplatky a dalšími povinnostmi 
spojenými s financováním bydlení pomocí hypotečního úvěru. 
Cílem práce je pomocí daných hodnotících kritérií vybrat nejvýhodnější hypoteční úvěr. 
Mezi nejdůležitější hodnotící kritérium patří náklady na pořízení hypotečního úvěru, 
které jsou představovány úroky, poplatky za vedení účtu, poplatky spojené s otevřením 
úvěru a samotnými splátkami. 
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2  Vývoj stavebnictví 
Graf růstu bytové výstavby ukazuje vývoj výstavby zahájených a dokončených bytů 
v jednotlivých kvartálech roku od prvního čtvrtletí roku 2010 do druhého čtvrtletí roku 
2014. Počet zahájených a dokončených bytů se v prvních třech čtvrtletích roku příliš 
neliší. V posledním čtvrtletí roku však dochází k prudkému nárostu počtu dokončených 
bytů. Největší nárůst ve sledovaném období byl zaznamenán ve čtvrtém čtvrtletí roku 
2010, kdy počet dokončených bytů byl více než dvojnásobný oproti počtu zahájených 
bytů.  
Graf 2-1 – Graf růstu bytové výstavby v ČR 
Pramen: [12], grafická úprava vlastní 
 
Z následujícího grafu 2-2 Graf počtu dokončených bytů v ČR je patrné, že od roku 1995 
do roku 2007 dochází k nárůstu bytové výstavby jak u rodinných, tak u bytových domů. 
Od roku 2008 do roku 2010 bytová výstavba klesala, zatímco výstavba rodinných domů 
spíše stagnovala. Od roku 2010 do roku 2013 mají obě výstavby klesající tendenci. 
Krom roku 2007 převažoval počet dokončených bytů v rodinných domech. 
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Graf 2-2 – Graf počtu dokončených bytů v ČR 
Pramen: [13], grafická úprava vlastní 
 
 
Od roku 2001 do roku 2007 zažívalo stavebnictví růst. Za toto období byl průměrný 
nárůst zahájené bytové výstavby 2468,83 bytů ročně. K největšímu nárostu došlo v roce 
2002, kdy byla zahájena výstavba u 4623 bytů více oproti roku 2001. Mezi lety 2006 a 
2007 dochází ke stagnaci, a od roku 2007 k poklesu bytové výstavby. Nejvýraznější byl 
tento pokles v roce 2010, kdy došlo k poklesu výstavby o 9184 bytů oproti roku 2009. 
Lze předpokládat, že pokles bytové výstavby byl způsoben finanční krizí v roce 2008. 
Graf sleduje vývoj zahájených bytů, reakce na finanční krizi nastala tudíž hned v dalším 
roce. Obecně lze říct, že proces výstavby je poměrně dlouhý proces, stavebnictví tak 
bude na finanční krize reagovat zpožděně. Pokles zahájení bytové výstavby trval až do 
roku 2013, kdy bylo postaveno téměř o polovinu méně bytů než v roce 2008. 
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Graf 2-3 – Bytová výstavba v České republice- byty zahájené 2001-2013 
 Pramen: [14], grafická úprava vlastní 
 
Nároky na bydlení se liší také podle krajů. Podle Českého statistického úřadu se od 
ledna do září 2014 začalo nejvíce nových bytů stavět v Praze, Středočeském kraji a 
Jihomoravském kraji, naopak nejméně bytů v Karlovarském kraji, Libereckém kraji a 
na Vysočině. 
Graf 2-4 – Zahájená bytová výstavba v krajích České republiky od ledna do září 2014 
Pramen: [14], grafická úprava vlastní 
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Graf vývoje úrokových sazeb kopíruje graf vývoje bytové výstavby v ČR. Graf 
úrokových sazeb dosáhl od roku 2004 vrcholu v srpnu 2008, kdy průměrné úrokové 
sazby dosahovaly hodnot 5,82%. Od roku 2008 až do listopadu 2014 dochází k poklesu 
úrokových sazeb. Na konci sledovaného období dosahují úrokové sazby méně něž 
poloviční hodnoty z roku 2008 a jsou tak nejnižší za celé sledované období, tedy za více 
něž deset let. 
Graf 2-5 – Graf vývoje průměrných úrokových sazeb 
Pramen: [15], grafická úprava vlastní 
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3 Trh nemovitostí 
3.1  Definice nemovité věci 
Pojem movité a nemovité věci je definován v Občanském zákoníku- č. 89/2012 Sb. v § 
498 následovně:  
(1) Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 
určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. 
Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou 
věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá. 
(2) Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité. 
[1] 
3.2   Stavba 
Stavbou se dle Zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (tzv. 
stavební zákon) § 2 odst. 3 rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo 
montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité 
stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba 
je stavbou, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží 
reklamním účelům, je stavba pro reklamu. [2] 
3.3   Pozemek 
Definice pozemku je ustanovena v zákoně č. 256/2013 Sb. Zákon o katastru nemovitostí 
(katastrální zákon) § 2. Pozemkem se rozumí část zemského povrchu oddělená od 
sousedních částí hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí 
vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo 
územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, 
hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu 
využití pozemků. Podle katastrálního zákona se pozemky dále člení podle druhů na 
ornou půdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty, lesní 
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pozemky, vodní plochy, zastavěné plochy a nádvoří a ostatní plochy. Orná půda, 
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travní porosty jsou zemědělskými 
pozemky. [3] 
3.4   Typy nemovitostí na realitním trhu 
Základní členění nemovitostí na tuzemském realitním trhu vypadá obvykle následovně: 
1) Pozemky 
a) Pozemky pro rezidenční výstavbu 
b) Pozemky pro komerční využití 
c) Pozemky pro zemědělskou výrobu 
2) Rezidenční nemovitosti 
a) Rodinné domy 
b) Byty, bytové nájemní domy 
c) Chaty, chalupy a rekreační střediska 
3) Komerční nemovitosti 
a) Administrativní objekty 
b) Nájemní domy s nebytovými prostory 
c) Polyfunkční objekty 
d) Obchodní komplexy 
e) Hotelová či jiná ubytovací zařízení 
[16] 
3.5   Trh nemovitostí 
Trh je místo, na němž dochází ke směně statků za peníze. K tvorbě ceny dochází 
pomocí kontrakcí nabídky a poptávky. Na straně poptávky se nachází kupující, který se 
snaží nemovitost získat co nejlevněji za účelem vlastního prospěchu ať už z užívání, 
nebo prodeje a pronájmu nemovitosti. Na straně nabídky stojí prodávající, který se snaží 
nemovitost prodat co možná nejdráž za účelem přeměny tohoto aktiva na více likvidní 
aktiva, především na peníze.  
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Trh nemovitostí je součástí tržního systému. Od ostatních trhů se liší zvláštností, která 
vychází z povahy nemovitostí, z nepřemístitelnosti. 
Hlavní faktory, které určují úroveň poptávky a nabídky:  
1) Politická a ekonomická stabilita  
2) Právní ochrana a nedotknutelnost soukromého majetku  
3) Právní a legislativní podmínky pro podnikání fyzických a právnických osob  
4) Právní podmínky pro převod nemovitostí  
5) Míra inflace a stabilita měny  
6) Úvěrová politika bank a peněžních ústavů  
7) Daňové zatížení nemovitostí  
8) Časově omezené specifikum – restituční zákony  
9) Právní ochrana národního trhu nemovitostí  
[8] 
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4 Oceňování nemovitostí 
Oceňování je proces, při kterém je předmětu jež oceňujeme přidělen peněžní ekvivalent. 
Je přitom třeba rozlišovat pojmy hodnota a cena. 
4.1   Cena 
Je pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku za 
zboží nebo službu. Částka může být, ale nemusí být zveřejněna. Může nebo nemusí mít 
vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby.  
Cena je peněžní částka: 
1) Sjednaná při nákupu a prodeji zboží 
2) Zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji 
[9, s. 47] 
4.1.1 Obvyklá cena 
Cena obvyklá je cena, za kterou je možné věc v daném místě a čase koupit nebo prodat. 
Pro bankovní účely je výsledkem ocenění především odhad ceny obvyklé. Cenu 
obvyklou lze také definovat jako cenu tržní nebo obecnou.  [9, s. 47] 
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v § 2 odstavec (1), je cena obvyklá 
definována takto: 
„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování 
stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. 
Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí 
například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných 
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kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné 
osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 
hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá 
cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.“ [4]   
4.1.2 Cena pořizovací 
Pořizovací cena je cena, za kterou bylo možno určitou věc koupit v době jejího pořízení 
bez odpočtu opotřebení. Pořizovací cena je definována v zákoně č. 563/1991 Sb. §25 
odst. (5) jako cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením 
související. [9, s. 50] 
4.1.3 Cena zjištěná 
Cena zjištěná je stanovena jinak, než cenou obvyklou nebo cenou mimořádnou. Je 
stanovena dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a prováděcí vyhláškou 
Ministerstva financí č. 441/2013 Sb. [9, s. 47] 
4.1.4 Cena reprodukční  
Je to cena, za kterou by bylo možné stejnou nebo porovnatelnou věc pořídit v době 
ocenění, bez odpočtu opotřebení. Tuto cenu lze zjistit pomocí položkového rozpočtu, 
agregovaných položek nebo za pomoci technickohospodářských ukazatelů. [9, s. 51] 
4.1.5 Kupní cena 
Na výši kupní ceny se dohodne kupující s prodávajícím na základě kupní smlouvy. Dle 
Zákona č. 89/2012 Sb., je kupní cena ujednána dostatečně určitě, je-li ujednán alespoň 
způsob jejího určení. [1] 
4.1.6 Jednotková cena 
Jednotková cena představuje cenu za jednotku, např. m, m², m³, kus, hektar, tuna. [9, s. 
54] 
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4.1.7 Cena mimořádná 
Cena mimořádná je cena, do jejíž výše se promítly mimořádné okolnosti trhu, osobní 
poměry prodávajícího, kupujícího, nebo vliv zvláštní obliby. [9, s. 54] 
4.1.8 Tržní cena v tísni 
Pojem, který používají banky pro takovou cenu, za kterou je zcela jistě nemovitost 
rychle prodejná. [9, s. 54] 
4.2   Hodnota 
Hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to 
ekonomická kategorie, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím a službami, které lze 
koupit, na jedné straně, kupujícími a prodávajícími na straně druhé. Jedná se o odhad. 
Dle ekonomické koncepce hodnota vyjadřuje užitek, prospěch vlastníka zboží nebo 
služby k datu, k němuž se odhad hodnoty provádí. Existují různé hodnoty (např. věcná 
hodnota, tržní hodnota, výnosová hodnota, střední hodnota), přitom každá může být 
vyjádřena jiným číslem, proto je při oceňování nutné definovat, jaká hodnota je 
zjišťována. [9, s. 47] 
4.2.1 Věcná hodnota 
Věcná hodnota je reprodukční cena snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající 
průměrně opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Ve výsledku je 
pak snížena o náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání 
věci. [9, s. 51, s. 302] 
4.2.2 Výnosová hodnota 
Zjednodušeně řečeno jde o jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, 
aby úrok z této jistiny byl stejný jako čistý výnos z nemovitosti. Místo pojmu výnosová 
hodnota se lze setkat i s pojmem kapitalizovaná míra zisku. [9, s. 267] 
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4.3   Metody oceňování nemovitostí 
4.3.1 Ocenění výnosovým způsobem 
Výnosová hodnota představuje čistě ekonomický, podnikatelský pohled na vlastnictví 
nemovitosti jako věci, která má přinášet výnos. Je dána velikostí kapitálu, který při 
uložení na danou úrokovou míru by měl v budoucnu umožňovat vyplatit takové částky, 
které by byly rovny výnosům, jež by přinášela nemovitost. 
Výpočet se provádí součtem předpokládaných budoucích výnosů z pronájmu 
nemovitosti. Tyto výnosy jsou odúročeny na současnou hodnotu, kterou je třeba dnes 
uložit, aby v budoucnu bylo možno tento předpokládaný výnos vyplatit. Výnosová 
hodnota nemovitosti je tedy součtem diskontovaných předpokládaných budoucích 
čistých výnosů z jejího pronájmu. 
Na výši dosažitelného nájemného působí řada vlivů. U bytů a RD jsou to zejména: 
-obec 
1) velikost a význam obce 
2) úroveň výnosů a cen v obci 
3) pracovní příležitosti (procento nezaměstnanosti) v obci 
- část obce, v níž se byt nachází 
4) poloha vůči centru obce 
5) složení obyvatelstva ve čtvrti, v ulici, úroveň kriminality  
6) hluk nebo klidová zóna, obytná nebo průmyslová zóna 
7) vybavenost (obchody, úřady, školy, apod.) 
- vlastní objekt 
8) poloha budovy v obci, hluk nebo klidová zóna, obytná nebo průmyslová zóna 
9) složení obyvatel objektu 
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10)  spojení veřejnou dopravou, vzdálenost zastávek MHD 
11)  přístup a příjezd k objektu 
12)  možnosti parkování 
- vlastní pronajímaný byt 
13)  podlaží, v němž se byt nachází, výtah 
14)  kategorie bytu, jeho vybavení a stav 
15)  poloha bytu vůči světovým stranám 
16)  příslušenství bytu: sklep, balkon, terasa, lodžie 
17)  výhled  
[9, s. 265] 
4.3.2 Ocenění porovnávacími metodami 
Porovnávací způsob vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným 
předmětem.  
Ocenění se provádí porovnáním s obdobnými, k datu ocenění volně prodávanými 
věcmi, na základě řady hledisek: 
1) druhu a účelu věci 
2) koncepce a technických parametrů 
3) materiálu 
4) kvality provedení 
5) podmínek výroby (kusová, sériová) 
6) technického stavu (opotřebení, vady, stav údržby) 
7) opravitelnosti 
8) dostupnosti náhradních dílů 
9) u nemovitostí jejich velikost, využitelnost, umístění a projevy okolí 
U movitých věcí je cenové porovnání jednodušší vzhledem k tomu, že jsou vyráběny 
zpravidla sériově, existuje rozsáhlejší trh a v důsledku toho jsou známy ceny movitých 
věcí nových a obvykle i použitých. Pouze malou část trhu tvoří věci takové, jež nejsou 
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předmětem trhu. Movité věci jsou déle volně přemístitelné, v důsledku čehož se jejich 
ceny ve velké oblasti příliš neliší. 
Cena nemovitosti je závislá na její poloze – nejvíce u nemovitostí obchodních, jen o 
něco méně u nemovitostí obytných, relativně málo u nemovitostí výrobních, u kterých 
je důležité zejména dopravní spojení. Vzhledem k vlivu polohy na cenu nemovitosti je 
vhodné, pokud je to možné, porovnávat nemovitosti ve stejných nebo alespoň 
podobných lokalitách. 
Stavby zpravidla také nejsou totožné, podobnost se vyskytuje převážně jen u bytů stejné 
kategorie a velikosti. Rodinné domy se liší velikostí, vybavením (garáží, velikostí 
podsklepení, velikostí pozemku a zahrady, zda je dům volně stojící nebo řadový), 
technickým stavem atd. Při porovnávání je třeba brát v úvahu, nakolik si je nemovitost 
oceňovaná (nemovitost, jejíž cenu je třeba zjistit) podobná s nemovitostí srovnávací 
(nemovitost, u níž známe cenu i její parametry) a jejich odlišnosti vyjádřit v ceně. [9, s. 
327] 
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5 Rizika spojená s oceněním pro bankovní instituce 
Poskytování úvěru je pro banky finančně náročné. Při nedostatečně krytém úvěru hrozí 
bankám velká ztráta oproti malému zisku získanému z úroků. Proto je nutné brát 
v úvahu rizika spojená s nemovitostí. 
Rizika spojená s nemovitostí lze rozdělit podle: 
• Zástavy 
o Rizika ovlivňující vhodnost zástavy 
• Zjistitelnosti 
o Riziko nezjistitelné ze zápisu v katastru nemovitostí 
o Riziko zjistitelné ze zápisu v katastru nemovitostí 
o Rizika vyplývající z vlastních potřeb a metodiky 
[10] 
5.1   Rizika ovlivňující vhodnost zástavy 
Aby bylo možné stanovit míru rizika působící na nemovitost, která má být předmětem 
zástavy, je nutné nejprve stanovit velikost takového rizika. Banky tuto míru stanovují u 
každé nemovitosti individuálně. Je tedy možné, že za určitých podmínek nemusí být 
nemovitost vhodná jako předmět budoucí zástavy. To může například nastat při 
nemovitosti, která je natolik ovlivněna rizikem, že je zcela nelikvidní, nebo její hodnota 
se zohledněním daného rizika nedosahuje požadavků k zástavě požadované finanční 
institucí. Může nastat i situace, kdy je nemovitost podmínečně vhodná, to znamená, že 
je nemovitost v okamžiku posuzování vhodná, ale je nutné zjistit souběh podstatných 
okolností. Poslední situace je taková, kdy je nemovitost absolutně bezproblémová, a 
nejsou definována žádná rizika. [10] 
5.1.1 Vhodná zástava- nízká hodnota rizika 
Nízké riziko je takové, u kterého se nevyskytuje takřka žádné specifické nebezpečí, 
které souvisí s oceňováním. Jde o nemovitosti, které splňují např. tyto požadavky: 
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• Nemovitost je evidována v katastru nemovitostí 
• Právní stav nemovitosti odpovídá skutečnosti 
• Přístup k nemovitosti je zajištěn z veřejné komunikace 
• Nemovitost je v úplném vlastnictví 
• Nemovitost je v dobrém technickém stavu 
• Nemovitost vyhovuje všem technickým, požárním, bezpečnostním a dalším 
souvisejícím normám a předpisům 
• V případě, že je předmětem zajištění nezastavěný pozemek, který je určen 
k zástavbě, je nutné mít právně ošetřeno, aby předmětem zástavby byly i 
všechny budoucí stavby na tomto pozemku 
[10] 
5.1.2 Podmínečně vhodná- střední hodnota rizika  
Tato hodnota rizika je typická pro situaci, kdy se na objektu objevila závada, nebo 
překážka, kterou je možné odstranit v reálném čase bez neúměrných finančních 
nákladů. Mezi závady patří např.: 
• Užívání nemovitosti je omezeno věcným břemenem 
• Nemovitost není evidována v katastru nemovitostí 
• Nemovitost má více spoluvlastníků 
• Nemovitost je zatížena zástavním právem 
• K nemovitosti není zajištěn přístup z veřejné komunikace a současně není 
k nemovitosti zřízeno věcné břemeno zajišťující přístup přes pozemek jiného 
vlastníka 
[10] 
5.1.3 Nevhodná zástava- vysoká hodnota rizika 
Závady nemovitostí jsou natolik vážné, že nemohou být odstraněny. Většinou jde o 
nemovitosti ve velmi špatném technickém stavu, vojenské stavby, církevní stavby, 
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stavby občanské vybavenosti a pozemky, které jsou ekologicky znehodnoceny. Mezi 
nejčastější důvody nevhodnosti zástavy patří např.: 
• Nemovitost není evidované v katastru nemovitostí, bez možnosti zápisu 
• Není právně zajištěn přístup k nemovitosti 
• K zástavě je nabízen pouze spoluvlastnický podíl na nemovitosti 
• Nemovitost má prokazatelný vliv na znečištění životního prostředí 
• Nemovitost je ve velmi špatném technickém stavu 
• Nemovitost je určena k demolici 
[10] 
5.2   Rizika nezjistitelná z katastru nemovitostí 
5.2.1 Riziko přírodních katastrof 
V ČR jde převážně o nemovitosti, které jsou ohroženy povodněmi. Velké komplikace 
mohou nastat ve chvíli, kdy se investor rozhodne stavět v záplavovém území (dle 
Zákona č. 254/2001 Sb. jsou záplavová území administrativně určená taková území, 
která mohou být při výskytu přirozené povodně zaplavena vodou). V podmínkách 
čerpání hypotečního úvěru banky obvykle požadují předložení smlouvy o pojištění 
nemovitosti s vinkulací (omezení dispozičního práva) ve prospěch banky. V případě, že 
se nemovitost nachází v záplavovém území, nemusí pojišťovna přistoupit na pojistnou 
smlouvu. Investor může ručit jinou nemovitostí, kterou lze pojistit. [10] 
5.2.2 Ostatní rizika 
Mezi ostatní rizika lze zařadit riziko poddolovaných území, věcná břemena, která 
nebyla v dřívějších dobách zapsána do katastru nemovitostí, riziko obtížného přístupu 
k nemovitosti nebo riziko nemovitosti nacházející se v ekologicky zatíženém prostředí. 
[10] 
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5.3   Rizika zjistitelná z katastru nemovitostí 
5.3.1 Riziko duplicitního vlastnictví nemovitostí 
Duplicitní vlastnictví nemovitosti vzniká ve chvíli, kdy katastrální úřad obdrží více 
podkladů pro zápis vlastnického práva. Katastrální úřad má povinnost duplicitní zápis 
provést a zároveň informovat vlastníky, že k jejich nemovitosti vzniká duplicitní 
vlastnictví. Nejčastěji tento problém vzniká v situaci, kdy nedošlo k vypořádání 
dědictví, nebo kvůli neúplné evidenci. V případě duplicitního vlastnictví jde z pohledu 
banky o nevhodnou zástavu. [10] 
5.3.2 Riziko spoluvlastnického podílu 
Nemovitost má více vlastníků. Pokud chce investor takovou nemovitost použít jako 
zástavu, musí mít písemný souhlas ostatních vlastníků. Banky neakceptují 
spoluvlastnický podíl jako zástavu, je nutné se domluvit se spoluvlastníky k zástavě celé 
nemovitosti. [10] 
5.3.3 Riziko stavby na pozemku jiného vlastníka 
V případě, že stavba stojí na pozemku ve vlastnictví třetí osoby Zákon č. 89/2012 Sb., 
občanský zákoník říká, že stavba bude patřit majiteli pozemku a osoba, která stavbu 
realizuje, získá virtuální právo stavby trvající 99 let. Krom toho bude mít předkupní 
právo na pozemek, stejně tak majitel pozemku bude mít předkupní právo na stavbu. 
Pokud se toto vypořádání nezahájí do 31. 12. 2014, pak předkupní právo zaniká. Pokud 
vlastnili před 1. 1. 2014 pozemek a na něm stojící stavbu různí majitelé, nestala se 
stavba součástí pozemku, ale zůstává nadále samostatnou věcí, dokud převodem 
vlastnictví nedojde k tomu, že budou stavba i pozemek vlastněny jednou osobou. 
V případě, že je pozemek ve vlastnictví státu nebo obce, lze stavbu zastavit na pozemku 
jiného vlastníka v případě, že je vyřešen přístup ke stavbě. [10] 
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5.3.4 Riziko neznámého vlastníka nebo stavba bez zápisu v listu 
vlastnictví 
Problém neznámého vlastníka je nejen překážkou pro nakládání s nemovitostí, ale také i 
pro správní řízení týkající se sousedních nemovitostí. [10] 
5.3.5 Rizika plynoucí z omezení nemovitostí zapsané v oddíle 
„C“ 
Zástavní právo 
Zástava slouží k zajištění pohledávek v případě, že není včas splacena s tím, že lze 
dosáhnout uspokojení věřitele z prodeje zástavy. K zástavnímu právu odhadce zásadně 
nepřihlíží, pouze na tuto skutečnost upozorní bankovní instituci, kde ji informuje o tom, 
že na základě určité smlouvy z určitého dne bylo zřízeno zástavní právo pro určitý 
subjekt. Dále je třeba zmínit, že toto zástavní právo nebylo promítnuto do ceny. 
Předkupní právo 
Předkupní právo představuje pro banku velký problém. Proto musí odhadce na toto 
riziko upozornit bankovní instituci. Předkupní právo ovlivňuje cenu nemovitosti, ovšem 
záleží na tom, o jaký typ předkupního práva se jedná. O tom, do jaké míry předkupní 
právo ovlivňuje cenu, rozhoduje banka. Ve většině případů je však nemovitost 
vyhodnocena jako nevhodná zástava. 
Věcné břemeno 
Věcná břemena slouží k tomu, aby oprávněná osoba mohla využít určitou část užitné 
hodnoty cizí věci. Pro vlastníka to naopak znamená, že je povinen něco dát, konat, trpět 
nebo se něčeho držet. Všechna zjištěná věcná břemena je nutné podrobně popsat. U 
věcných břemen je velice důležitý pohled banky, protože ke každému věcnému 
břemenu se staví různě. U nemovitostí se mohou vyskytnout břemena, která výrazně 
ovlivní obchodovatelnost z pohledu banky. 
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Další omezení 
Mezi další omezení se dají řadit například exekuční nařízení a příkazy, zajišťovací 
převody vlastnického práva a další práva či omezení. [10] 
5.4   Rizika vyplývající z vlastnických potřeb a metodik 
U nestandartních objektů (např. hotel, penzion, administrativní budova) rozhoduje 
rizikové oddělení, zda povolí vzít danou nemovitost jako zástavu. Banka musí zvážit 
možnosti, jaké nemovitost skýtá, například zda se vyskytuje v lukrativní lokalitě, nebo 
lze-li ji dispozičně upravit a využívat k jiným účelům. [10] 
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6 Popis situace na trhu nemovitostí v dané oblasti 
6.1   Popis města Brna 
Brno je počtem obyvatel i rozlohou druhé největší město v České Republice a největším 
městem Moravy. Na území města Brna žije zhruba 380 tis. obyvatel, což je téměř třetina 
obyvatel Jihomoravského kraje. Brno leží na ploše přibližně 230 km² v nadmořské 
výšce od 190 do 425 m n. m. Městem protékají dvě řeky, Svitava a Svratka. Na 
severozápadě města vytváří řeka Svratka významnou rekreační nádrž Brněnskou 
přehradu. Z územně správního pohledu se statutární město Brno dělí na 29 městských 
částí. Největší podle počtu obyvatel je městská část Brno-střed, nejmenší městská část 
Brno-Útěchov. 
Brno patří k nejstarším průmyslovým střediskům ve střední Evropě. Je obchodním a 
společenským centrem Jihomoravského kraje i centrem veletržní a kongresové turistiky. 
Nejvýznamnější akce se pořádají v areálu brněnského výstaviště. Brno je druhým 
největším centrem vzdělávání v České republice, sídlí zde 13 univerzit a vysokých škol. 
Brno je také kulturním střediskem Jihomoravského kraje, nachází se zde řada muzeí, 
galerií, divadel, kin a jiných kulturních zařízení. Mezi nejvýznamnější muzea ve městě 
patří Muzeum města Brna, Moravské zemské muzeum, Technické muzeum, 
Uměleckoprůmyslové muzeum a další. Střediskem hudebního života je Besední dům, 
sídlo Státní filharmonie Brno. Ze sítě veřejných knihoven patří k největším Moravská 
zemská knihovna s více jak 4 miliony svazků, dále například Knihovna Jiřího Mahena.  
V Brně je řada kulturních památek, jmenovitě např. hrad a pevnost Špilberk a hrad 
Veveří, chrám sv. Petra a Pavla, bazilika Nanebevzetí Panny Marie, Morový sloup na 
náměstí Svobody, mezi významné kostely patří kostel sv. Jakuba Většího a kostel sv. 
Tomáše. Významnými funkcionalistickými stavbami jsou vila Tugendhat, hotel Avion, 
palác Morava a brněnské výstaviště. Ve městě je také přes 50 kostelů, zoologická 
zahrada, botanická zahrada a hvězdárna s planetáriem. K rekreaci a volnočasovým 
aktivitám slouží řada parků, mezi nejznámější patří park Lužánky, Denisovy sady a park 
Špilberk. Pro sportovní využití obyvatel je k dispozici téměř 600 sportovních zařízení a 
sportovišť např. koupaliště a bazény, hřiště, tělocvičny, stadiony, včetně 
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rekonstruovaného Sportovního a rekreačního areálu Kraví Hora, areálu Riviéra 
s venkovními bazény a městského sportovního areálu míčových sportů Vodova. Oblast 
Brněnské přehrady je využívána pro turistiku a rekreační sporty.  
Brno patří k územím se značnou intenzitou dopravy. Město leží na křižovatce dálnic D1 
(Praha – Brno) a D2 (Brno – Bratislava). Dále je významným železničním uzlem, leží 
na mezinárodní železniční trase vedoucí z Balkánu přes města Budapešť, Brno, Praha, 
Berlín až do Skandinávie. V městské části Brno- Tuřany je vybudováno mezinárodní 
civilní letiště. Městská hromadná doprava je zajišťována tramvajovými, trolejbusovými 
a autobusovými spoji. Na Brněnské přehradě je provozována také lodní doprava. 
Brno je sídlem Nejvyššího soudu ČR, Nejvyššího správního soudu, Ústavního soudu 
ČR, nejvyššího státního zastupitelství, Úřadu na ochranu hospodářské soutěže a 
Kanceláře veřejného ochránce práv. [17] 
6.2   Popis cen v jednotlivých oblastech 
Nabídkové ceny u bytů klesaly především v období mezi lety 2008-2010 a to v rozmezí   
20%-30%. Od té doby se ceny bytů stabilizovaly a pohybují se v řádech procent. Cena 
bytů závisí na lokalitě, velikosti bytu, materiálu, vybavenosti a dalších parametrech. 
[18] 
6.2.1 Brno centrum, Masarykova čtvrť 
Je považována za nejkrásnější rezidenční čtvrť z hlediska architektury a blízkosti 
přírody. Oblíbená je i pro noblesní historii. Jedná se v Brně o nejdražší lokalitu, cena 
bytu se odvíjí od orientace bytu, výhledu z bytu, v jakém se nachází patře a v jakém je 
stavu. Ceny starších bytů se pohybují okolo 50 000-70 000 za metr čtvereční. [18] 
6.2.2 Širší centrum, Černé pole 
Byty, které jsou při ulicích Veveří, Lidická, Štefánikova, Mendlovo náměstí a dále 
směrem na Černá pole. Zde jsou většinou všude cihlové byty ve starších zástavbách 
s usazenou kulturou života, s blízkostí všeho co lidé k životu potřebují. Byty mají často 
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vysoké stropy, byty jsou světlé v dobře udržovaných domech. Ceny bytů na prodej se 
pohybují mezi 35 000-50 000 Kč za metr čtvereční. [18] 
6.2.3 Lokality s rychlým přístupem do města 
Královo pole, Žabovřesky, Lesná, Jundrov, Komín. Jedná se o lokality s velkými 
plochami zeleně, kde mají lidé možnost trávit volný čas a relaxovat, zároveň je zde 
dobrá občanská vybavenost a snadný přístup do centra Brna. Další charakteristikou je 
to, že jde o vcelku uzavřené lokality, zasazené do okolního prostředí, kde je nabídka 
bytů omezená a rovněž tak potenciální výstavba nových bytů. Ceny bytů se obvykle 
pohybují v rozmezí 35 000-45 000 Kč za metr čtvereční. [18] 
6.2.4 Lokality bez velkých panelových sídlišť 
Jedná se zejména o lokality směrem na jih od Brna, jako jsou např. Štýřice, Chrlice, 
Židenice, popřípadě Slatina. Charakteristické jsou tím, že je zde silnější dopravní 
hlučnost a nejsou zde velká panelová sídliště. Ceny bytů se pohybují mezi 30 000-
40 000 Kč. 
K těmto lokalitám se dá přiřadit i čtvrť Brno- Kohoutovice, které je sice velkým 
panelovým sídlištěm, ale jsou zde dobře revitalizované domy a je zde blízký lesopark a 
další vybavenost pro rodinný život. [18] 
6.2.5 Velká panelová sídliště 
Bystrc, Líšeň, Vinohrady, Bohunice, Starý Lískovec, Nový Lískovec. Vzhledem 
k vysokému počtu bytů, je zde větší nabídka na prodej, a proto jsou ceny nižší. Je zde 
trvalý zájem ze strany kupujících, zejména z důvodu nižších cen. Ceny bytů kolísají 
podle polohy bytů, obvykle se pohybují v rozmezí 27 000- 35 000 Kč za metr čtvereční. 
[18] 
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6.3   Charakteristika a dispozice v oblasti bydlení 
6.3.1 Oblast kvantity bytového fondu 
Oblast kvantity bytového fondu je popsána v dokumentu „Generel bydlení“, který lze 
nalézt na oficiálních stránkách města Brna. Tato oblast je popsána na základě části 
marketingové metody SWOT analýzy.  
Silné stránky 
• Dostatečná nabídka pro „horních 10 000“ 
• Velká poptávka po bytech, zejména mimo-brněnských občanů 
• Velká nabídka stavebních pozemků v územním plánu 
• Velká nabídka objektů k rekonstrukci, možnosti půdních vestaveb a nástaveb 
• Možnost využití stávajících proluk 
• Možnosti urbanizace rozpadajících se objektů bývalých průmyslových podniků 
Slabé stránky 
• Nedostatek bytů pro střední vrstvy a pro mladou generaci 
• Nedostatek nově budovaných cenově dostupných bytů 
• Existence lokalit s velmi zdevastovaným bytovým fondem 
• Nedostupnost levných bytů na stávajícím trhu 
• Nereálná očekávání obyvatel od veřejného sektoru na získání bytu od města 
• Složitá dostupnost většiny stavebních míst pro výstavbu (nemožnost zástavby 
řady rozvojových lokalit z důvodu chybějící celoměstské páteřní technické 
infrastruktury) 
• Úbytek bytového fondu z různých důvodů 
• Zastaralý bytový fond 
• Černý trh s byty 
• Malá podpora nové výstavby ze všech úrovní 
• Monopolní chování správců sítí při zajišťování nové bytové výstavby 
[19] 
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6.3.2 Oblast kvality bytového fondu 
Oblast kvality bytového fondu je popsána v dokumentu „Generel bydlení“, který lze 
nalézt na oficiálních stránkách města Brna. Tato oblast je popsána na základě části 
marketingové metody SWOT analýzy.  
Silné stránky 
• Kvalitní lokality v centru (vysoký potenciál pro výstavbu bydlení v centru) 
• Postupné opravy stávajícího bytového fondu (zejména fasád) 
• Dlouhodobé zabezpečení zásobování teplem 
• Kvalitní přírodní prostředí okrajových lokalit 
• Propojenost sídlišť a ostatních okrajových částí s centrem ekologickou dopravou 
• Převaha objektů bydlení z tradičních stavebních materiálů 
• Struktura vlastnictví bytového fondu se mění a přibližuje poměrům v obdobných 
evropských městech (zvyšuje se podíl domů v soukromém vlastnictví) 
Slabé stránky 
• Přetrvávající mono-funkčnost panelových sídlišť 
• Velká zanedbanost bytového fondu, nedostatečná výše investic do oprav 
stávajícího bytového sektoru 
• Vysoké procento panelové výstavby 
[19] 
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7 Financování nemovitostí  
Pokud investor nedisponuje dostatečnými vlastními prostředky a je nucen využít cizí 
zdroje financování, nejčastěji využívá stavební spoření a následný úvěr z něj nebo 
hypoteční úvěr. Na financování nemovitostí lze také využít spotřebitelský úvěr. 
Uvedené zdroje lze kombinovat s levnými úvěry od státního fondu rozvoje bydlení nebo 
s různými účelovými dotacemi. 
Nejdůležitější věcí, nad kterou by se měl žadatel o úvěr zamyslet je schopnost splácet 
úvěr. Respektive kolik je schopen vydávat ze svého rodinného rozpočtu ve prospěch 
bydlení. Vzhledem k tomu, že se smlouvy na finanční produkty v oblasti bydlení 
uzavírají i na desítky let, je těžké odhadnout budoucí vývoj příjmů a výdajů. Není 
vhodné snažit se za každou cenu zkrátit délku splácení na minimum, může hrozit riziko 
platební neschopnosti. 
7.1  Vlastní zdroje 
7.1.1 Stavební spoření 
Stavební spoření je finanční produkt, určen především k financování bydlení. Jedná se o 
druh spoření, při kterém vkladatel dlouhodobě ukládá své prostředky u stavební 
spořitelny. Výhodou je, že v průběhu spoření může klient čerpat státní podporu. Po 
skončení spoření může klient získat po splnění dalších podmínek nárok na úvěr ze 
stavebního spoření. Stavební spoření zahrnuje spoření a poskytnutí účelového úvěru 
v jednom produktu. 
7.1.2 Termínované vklady 
Termínovaný vklad je obvykle jednorázovým vkladem na daný bankovní účet. Po tomto 
vkladu začíná běžet předem stanovená doba, po kterou jsou peníze úročeny dohodnutou 
úrokovou sazbou. Terminovaný vklad, někdy se používá i pojem termínovaný účet není 
možné na rozdíl od klasického bankovního účtu využívat pro platební styk, jelikož je 
stanovena doba, po kterou není možné s vloženými finančními prostředky nakládat. 
Obvykle není ani možné postupné spoření, pouze jeden prvotní vklad a následný jeden 
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konečný výběr v předem jasně určeném termínu. Obvykle je termínovaný vklad omezen 
několika parametry, těmi nejzásadnějšími je výše minimálního a maximálního možného 
vkladu a doba, po kterou bude vklad uložen. Nevýhodou termínovaných vkladů je, že 
pokud si chce klient vybrat peníze před dohodnutým datem splatnosti a banka to 
umožňuje, tak si zpravidla banka účtuje relativně vysoké sankční poplatky, které 
celkový výnos sníží na minimum, či dokonce přesunou do ztráty. Další nevýhodou 
termínovaných vkladů je to, že se z jejich výnosu platí daň. 
Termínovaný vklad může být jednorázový, nebo revolvingový. U jednorázového 
termínovaného vkladu jsou předem stanoveny všechny podmínky, úroková sazba a 
datum, kdy bude vyplacen. U revolvingového vkladu dochází k jeho automatickému 
obnovování. Ke dni splatnosti se automaticky termínovaný vklad znovu obnoví na 
původní domluvenou dobu s aktuální úrokovou sazbou. Praxí je, že se naspořený úrok 
za dané období převede na účet klienta a jistina zůstává dále na termínovaném účtu a je 
úročena. 
U termínovaných vkladů se nabízí dvě možnosti úročení. Buď jde o pevnou, nebo 
variabilní úrokovou sazbu. Pevná úroková sazba se po celou dobu nemění, takže při 
uzavření smlouvy klient přesně ví, jaká částka mu bude náležet po skončení termínu. 
Variabilní sazba je více pružná a nese s sebou určitá rizika. Obvykle je spojována 
s úrokovou sazbou na mezibankovním trhu. Banky obvykle garantují nejnižší možný 
výnos, který bude dosažen. [25] 
7.2   Cizí zdroje 
7.2.1 Úvěry na pořízení nemovitosti 
Při financování nemovitost z úvěru se setkáváme se dvěma typy úvěrů, a to s úvěry 
střednědobými a dlouhodobými. Za dlouhodobé úvěry jsou obecně považovány úvěry, 
které mají dobu splatnosti delší než jeden rok. V praxi se užívá kategorie střednědobých 
úvěrů pro úvěry s dobou splatnosti menší než 5 let, dlouhodobé úvěry s dobou splatnosti 
pět a více let. Při úvěrovém financování hraje také roli, zda invertor pořizuje nemovitost 
pro komerční účely, nebo nemovitost pro bydlení. 
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U úvěru bychom měli dbát na tyto parametry: 
• Úroková sazba (výše úroku, typ úroku) 
• Účelovost úvěru 
• Měnu, ve které bude úvěr poskytnut 
• Za jakých podmínek vzniká povinnost ručení 
• Jakým způsobem je úvěr poskytován 
• Splátkový kalendář 
[11] 
7.2.2 Hypoteční úvěry 
Hypoteční úvěr je dlouhodobá půjčka na poměrně velký objem peněz, určená především 
k financování bydlení. Výhodou hypotečního úvěru je poměrně nízký úrok. Při sjednání 
úvěru si banka bere obvykle do zástavy nemovitost, kterou při neplacení splátek může 
prodat. Použití peněz je účelové, lze za ně pořídit stavební pozemek, byt do osobního 
vlastnictví nebo rodinný dům. Lze také začít s výstavbou nebo stavební rekonstrukcí 
bytu nebo domu. Pomocí hypotečního úvěru je možné zaplatit jinou, méně výhodnou 
půjčku využitou na pořízení bydlení. [11] 
7.2.3 Podpory bydlení 
Podpory bydlení představují příležitost k získání dotace, není však snadné na ně 
dosáhnout, jelikož jsou limitovány přísnými podmínkami. Finanční prostředky na ně 
většinou poskytuje stát nebo Evropská unie. 
 
 
 
 
  
41 
 
Státní fond rozvoje bydlení (SFRB) 
Mezi hlavní úkoly SFRB patří: 
• Shromažďování finančních prostředků na podporu bydlení 
• Podpora investic do výstavby bytů, oprav a modernizace bytů a výstavby 
technické infrastruktury 
• Rozdělování příspěvků z poskytnutých prostředků příslušných fondů EU podle 
schválených fondů se zabezpečeným kofinancováním 
• Poskytování poradenské služby v oblasti realizace programů poskytování státní 
podpory v oblasti bydlení 
• Analýza situace v bydlení a účinnosti státní podpory bydlení a navrhování 
Ministerstvu pro místní rozvoj opatření v oblasti bytové politiky 
[26]  
Dotace z EU 
Evropská unie se snaží o rovnoměrnou hospodářskou i společenskou úroveň všech 
členských států. Aplikuje tedy politiku soudržnosti, která se projevuje také ve finanční 
solidaritě vůči méně vyspělým členským státům. Nástrojem této politiky jsou 
následující fondy: 
• Evropský fond pro regionální rozvoj 
• Evropský sociální fond 
• Fond soudržnosti 
[27]  
Zelená úsporám 
Zelená úsporám je program Ministerstva životního prostředí. Program podporuje: 
• Zateplování rodinných a bytových domů 
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• Náhrady neekologických zdrojů vytápění za nízkoemisní zdroje na biomasu 
• Instalaci účinných tepelných čerpadel 
• Instalaci úsporných zdrojů energie do nízkoenergetických staveb 
• Výstavbu v pasivním energetickém standardu 
[28] 
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8 Banky a bankovní instituce  
Banky a bankovní instituce (v tuzemsku jsou to ještě družstevní záložny, stavební 
spořitelny, hypoteční banky) jsou právnické osoby založené jako akciové společnosti 
nebo státní peněžní ústavy, zabývající se obchody s penězi a poskytující nejrůznější 
finanční služby. Od nebankovních finančních institucí se liší tím, že přijímají vklady od 
veřejnosti a jsou proto velmi přísně regulovány a podléhají přísnějšímu dohledu než 
některé jiné finanční instituce. Přijímání vkladů od veřejnosti je vyhrazeno jen bankám 
a proto jméno „banka“ nemůže používat ve svém názvu žádná finanční instituce, která 
nemá příslušné povolení (bankovní licenci vydává ČNB s přihlédnutím ke stanovisku 
MF ČR). 
Naprostá většina bank je ve vlastnictví zahraničních mateřských bank, hlavně v rámci 
EU, např. Raiffeisenbank a.s. a ZUNO banka jsou součástí skupiny Raiffeisen Bank 
International AG (RBI), skupina ČSOB působí na českém trhu zejména pod 
obchodními značkami ČSOB, Era, Poštovní spořitelna, Hypoteční banka a 
Českomoravská stavební spořitelna (ČMSS). 
Mezi hlavní služby poskytované bankami patří: vedení bankovního účtu, spoření, 
poskytování úvěrů, platební styk, hotovostní a směnárenské operace, internetové 
bankovnictví, vydávání platebních karet (debetních a kreditních), pronájem 
bezpečnostních schránek. [11] [22] 
8.1 Možnosti financování nemovitostí 
Mezi nejčastěji využívané možnosti financování bydlení patří stavební spoření a 
hypoteční úvěr. 
8.1.1 Stavební spoření 
Stavební spoření je upraveno zákonem č. 96/1993 Sb. Zákon o stavebním spoření a 
státní podpoře stavebního spoření (dále jen “Zákon o stavebním spoření”). V souladu 
s tímto zákonem je stavební spoření účelové spoření, spočívající v: 
• v přijímání vkladů od účastníků stavebního spoření, 
  
44 
 
• v poskytování úvěrů účastníkům stavebního spoření, 
• v poskytování příspěvku fyzickým osobám, účastníkům stavebního spoření. 
 
Provozovatelem stavebního spoření je stavební spořitelna. Stavební spořitelna je 
banka, která může vykonávat pouze činnosti, povolené v jí udělené bankovní licenci, 
kterými jsou stavební spoření a další činnosti podle tohoto zákona (§ 9) např. 
poskytovat úvěry osobám, jejichž výrobky a poskytované služby jsou určeny pro 
uspokojování bytových potřeb, poskytovat bankovní informace, vykonávat finanční 
makléřství atd. [5] 
Stavební spořitelny působící v ČR: 
• Raiffeisen stavební spořitelna a.s. 
• Modrá pyramida stavební spořitelna a.s. 
• Českomoravská stavební spořitelna, a.s 
• Wüstenrot – stavební spořitelna a.s. 
• Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. 
[20] 
Průběh stavebního spoření má obvykle dvě fáze. Fázi spořící, ve které vkladatel ukládá 
většinou pravidelně vklady na účet stavebního spoření a stát mu k nim při splnění 
podmínek poskytuje státní podporu. Vklady a státní podpora na účtu stavebního spoření 
jsou úročeny. Po spořící fázi následuje fáze úvěrová a spočívá v poskytnutí výhodného 
úvěru ze stavebního spoření na bytové potřeby. Stavební spoření tedy představuje 
výhodné ukládání peněz a zároveň možnost získat výhodný úvěr na bytové potřeby. 
Spořící fáze 
Spořící fáze začíná běžet dnem vzniku smlouvy. Nárok na státní podporu má účastník, 
který po dobu 6 let ode dne uzavření smlouvy nenakládal s uspořenou částkou nebo 
pokud účastník v období do 6 let ode dne uzavření smlouvy uzavřel smlouvu o úvěru ze 
stavebního spoření a použije uspořenou částku, peněžní prostředky z tohoto úvěru a tyto 
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zálohy státní podpory na bytové potřeby. Pokud účastník stavebního spoření nečerpá 
úvěr, může naspořené peněžní prostředky i státní podporu využít k libovolnému účelu. 
Smlouva musí obsahovat úrokovou sazbu z vkladů a úrokovou sazbu z úvěru ze 
stavebního spoření. Rozdíl mezi úrokovou sazbou z vkladů a úrokovou sazbou z úvěru 
ze stavebního spoření může činit nejvýše 3 procentní body. Smlouva účastníka, pokud 
je jím fyzická osoba, musí obsahovat jeho prohlášení, zda v rámci této smlouvy žádá o 
přiznání státní podpory. Toto prohlášení může účastník v průběhu kalendářního roku 
jedenkrát změnit. 
Ve smlouvě je stanovena cílová částka. Cílová částka se rovná součtu vkladů, státní 
podpory, úvěru ze stavebního spoření a úroků z vkladů a státní podpory, po odečtení 
daně z příjmů z těchto úroků. Uspořená částka se rovná součtu vkladů, úroků z vkladů a 
úroků z připsaných záloh státní podpory, sníženému o daň z příjmů z těchto úroků a o 
úhrady účtované stavební spořitelnou. Uspořenou částku nelze v době spoření převést 
na jinou osobu. Od výše cílové částky je odvozena minimální výše pravidelných vkladů 
účastníka. Účastník je oprávněn provádět úložky i vyšší a mimořádné. Přičemž 
frekvence úložek se také stanoví ve smlouvě. Obvykle je možno vklady ukládat 
měsíčně, čtvrtletně, pololetně nebo ročně. 
V určitých případech může dojít k přespoření, tzn. k situaci, kdy zůstatek na účtu 
překročení sjednanou cílovou částku. Což může být způsobeno mimořádným vkladem 
účastníka stavebního spoření, připsáním úroků či státní podpory. Přespoření mají 
stavební spořitelny ošetřeno ve svých všeobecných obchodních podmínkách. 
Spořící fáze končí: 
• Vyplacením vkladu, pokud účastník nečerpal úvěr 
• Vypovědí smlouvy 
• Uzavřením smlouvy o úvěru 
• Přidělením cílové částky v případě čerpání překlenovacího úvěru 
• Zánikem právnické osoby, která byla účastníkem stavebního spoření 
• Smrtí účastníka, pokud dědicové nebudou ve smlouvě pokračovat 
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Úvěrová fáze 
Stavební spořitelny nabízejí svým klientům dva typy úvěrů, a to úvěr ze stavebního 
spoření a překlenovací úvěr.  
Úvěr ze stavebního spoření 
Účastník stavebního spoření má nárok na poskytnutí úvěru ze stavebního spoření 
nejdříve po 2 letech od počátku doby spoření. Úvěr ze stavebního spoření může být 
účastníkem využit pouze na financování bytových potřeb (bytové potřeby jsou 
definovány v § 6 Zákona o stavebním spoření) účastníka nebo osob blízkých. Osobou 
blízkou se myslí příbuzný v řadě přímé, sourozenec, manžel. Úroková sazba je pevně 
daná po celou dobu splácení úvěru. Rozdíl mezi úrokovou sazbou z vkladů a úrokovou 
sazbou z úvěru ze stavebního spoření může činit nejvýše 3 procentní body 
Tří základní neoddělitelné podmínky vzniku nároku na úvěr ze stavebního spoření jsou: 
• Naspoření stanovené částky 
• Spoření minimálně 2 roky 
• Dosažení stanovené výše parametru hodnocení tzv. hodnotícího čísla 
Hodnotící číslo je tedy číselný ukazatel, kterým jsou ohodnocovány všechny smlouvy o 
stavebním spoření. Konstrukce výpočtu hodnotícího čísla je u stavebních spořitelen 
různá, zpravidla závisí na délce spoření, naspořených prostředcích a variantě smlouvy o 
stavebním spoření. 
Výše úvěru je dána výší rozdílu mezi cílovou částkou a zůstatkem spořicího účtu v 
okamžiku poskytnutí úvěru. Obdobně jako u hypotečních úvěrů následuje po uzavření 
smlouvy o úvěru období čerpání. Účastník má možnost nevyčerpat celou částku 
poskytnutého úvěru. Období čerpání může být ukončeno i dříve než jak je stanovená 
lhůta. [20] [11] [21] 
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Překlenovací úvěr 
Překlenovací úvěr je poskytován před vznikem nároku na řádný úvěr a překlenuje 
časový rozdíl mezi potřebou peněz na bydlení a nárokem na řádný úvěr. Na poskytnutí 
překlenovacího úvěru neexistuje žádný právní nárok a klient musí pro jeho získání 
splnit podmínky stanovené spořitelnou. Mimo jiné je (až na výjimky) třeba vložit na 
účet stavebního spoření požadované procento cílové částky (většinou nižší než 
v případě úvěru ze stavebního spoření), prokázat dostatečné příjmy a obstarat 
požadované zajištění úvěru. Podle toho je potom klient zařazen do některé z rizikových 
skupin a v závislosti na ní je mu přidělen úvěr s příslušnou úrokovou sazbou. 
Překlenovací úvěry je však méně výhodný, než řádný úvěr. Při poskytnutí 
překlenovacího úvěru (tímto způsobem lze získat i celou cílovou částku), se rozdělí  
stavební spoření na dvě paralelně probíhající části: v „části spoření“ se musí i nadále 
vkládat smluvené částky na spořící účet a postupně tak zvyšovat hodnotící číslo, aby 
mohl vzniknou nárok na poskytnutí řádného úvěru ze stavebního spoření. V „části 
překlenovacího úvěru“  pak bude přidělena celková požadovaná částka (úvěr tedy 
nebude představovat pouze rozdíl mezi naspořenými prostředky a cílovou částkou, jako 
je tomu u řádného úvěru) a je nutno splácet úroky z celkového objemu těchto peněz, 
tedy vlastně i z toho, co je zatím naspořeno na spořícím účtu. 
 
V rámci splátek překlenovacího úvěru se nesplácí žádná jistina. To znamená, že na 
rozdíl od splátek klasického úvěru ze stavebního spoření nebo hypotéky, se úroky 
v čase nezmenšují, stejně jako se nesnižuje dlužná částka. Překlenovací úvěr je splacen 
až přidělením klasického úvěru ze stavebního spoření. Teprve potom se začíná splácet 
jistina (teď už řádného úvěru ze stavebního spoření) a úroky se v čase snižují. 
 
Překlenovací úvěr může být, stejně jako úvěr ze stavebního spoření, čerpán zálohově, 
jednorázově i postupně a může být použit pouze na řešení bytových potřeb účastníka 
spoření. 
Výhodou je, že úroky z překlenovacích úvěrů lze odečítat od daňového základu. 
[11] [21] 
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8.1.2 Hypoteční úvěr 
Hypoteční úvěr je dle § 28 zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech v platném znění, 
úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i 
rozestavěné na území České republiky. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem 
vzniku právních účinků zástavního práva.  
Dle odstavce 3 §15 Zákona č. 586/1992 Sb. o daních z příjmu může účelem 
hypotečního úvěru být např.: 
• Výstavba rodinného domu, bytového domu, bytu podle zvláštního právního 
předpisu nebo změna stavby 
• Koupě pozemku za předpokladu, že na pozemku bude zahájena výstavba bytové 
potřeby do 4 let od okamžiku uzavření úvěrové smlouvy nebo koupě pozemku v 
souvislosti s pořízením bytové potřeby 
• Koupě bytového domu, rodinného domu včetně rozestavěné stavby těchto domů 
nebo bytu, nebo bytu podle zvláštního právního předpisu 
• Splacení členského vkladu nebo vkladu právnické osobě jejím členem nebo 
společníkem za účelem získání práva nájmu nebo jiného užívání bytu nebo 
rodinného domu 
• Údržba a změna stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve 
vlastnictví podle zvláštního právního předpisu a bytů v nájmu nebo v užívání 
• Vypořádání bezpodílového spoluvlastnictví manželů nebo vypořádání 
spoludědiců v případě, že předmětem vypořádání je úhrada podílu spojeného se 
získáním bytu, rodinného domu nebo bytového domu 
• Úhrada za převod členských práv a povinností družstva nebo podílu na obchodní 
společnosti uskutečněná v souvislosti s převodem práva nájmu nebo jiného 
užívání bytu 
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• splacení úvěru nebo půjčky použitých poplatníkem na financování bytových 
potřeb 
Hypoteční úvěr je zajištěn zástavním právem k nemovitosti. Banky stanovují minimální 
výši úvěru, maximální výše je limitována hodnotou nemovitostí, na kterou si banky 
nechávají zpracovat znalecký posudek a schopností klienta splácet. Zastavovaná 
nemovitost nemusí být nemovitostí úvěrovanou a nemusí být ani ve vlastnictví žadatele 
o úvěr. Banky dále obvykle vyžadují zajištění formou vinkulace pojistné smlouvy na 
pojištění nemovitosti proti živelným pohromám. Vinkulace pojistného plnění znamená, 
že v případě pojistné události bude pojistné plnění vyplaceno třetí osobě, v našem 
případě bance, se kterou uzavíráme smlouvu o hypotéčním úvěru. V praxi je obvykle 
vinkulováno pojistné plnění ve prospěch banky až od určité částky. Pokud dojde ke 
znehodnocení nemovitosti nad tuto částku, banka rozhoduje a kontroluje, aby 
prostředky získané z pojistného plnění byly vynaloženy na uvedení nemovitosti do 
původního stavu. 
Splatnost hypotečního úvěru se pohybuje od 5 do 45 let. Žadatel by měl být po celou 
dobu splácení ideálně v produktivním věku. Pokud délka splácení zasahuje do 
důchodového věku, je obvykle třeba k úvěru přibrat spoludlužníka. Čím je delší doba 
splatnosti úvěru, tím nižší je splátka. Splácení hypotečního úvěru závisí na způsobu jeho 
čerpání. Úvěr lze čerpat jednorázově nebo postupně. Pokud se úvěr čerpá postupně, 
obvykle se splácí nejprve měsíčně pouze úrok z vyčerpané částky a to až do doby, než 
je vyčerpán celý úvěr. Po ukončení čerpání začne dlužník hypoteční úvěr splácet a to 
buď anuitními splátkami, které jsou po celou dobu splatnosti úrokové sazby stejné a 
obsahují jistinu a úrok, degresivními splátkami, kdy velikost splátek v čase klesá nebo 
progresivními splátkami, kdy velikost splátek v čase roste. Den splatnosti jednotlivých 
splátek je stanoven v úvěrové smlouvě. V termínu, kdy dochází ke změně úrokové 
sazby, může obvykle dlužník splatit předčasně část nebo celou výši úvěru bez sankce. 
Když dojde k mimořádným splátkám ze strany klienta mimo tyto termíny, banky 
většinou stanovují sankce za předčasné splacení.  
[11] [6] [7] 
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Bankovní ústavy poskytující hypoteční úvěr:  
• Česká spořitelna 
• Českomoravská stavební spořitelna 
• Československá obchodní banka 
• Equa bank 
• Expobank 
• Fio banka 
• GE Money Bank 
• Hypoteční banka 
• Komerční banka 
• mBank 
• Modrá pyramida stavební spořitelna 
• Oberbank AG 
• Poštovní spořitelna 
• Raiffeisenbank 
• Sberbank CZ 
• Stavební spořitelna České spořitelny 
• UniCredit Bank 
• Waldviertler Sparkasse von 1842 AG 
• Wüstenrot hypoteční banka 
[22] 
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9 Určení parametrů hypotečního úvěru 
V této kapitole budou popsány nejdůležitější informace o financované nemovitosti, 
parametry hypotečního úvěru a některé informace o žadateli o hypoteční úvěr, které 
jsou nejčastěji požadovány bankami při jeho vyřizování. 
9.1  Cena financované nemovitosti 
Objem finančních prostředků potřebných pro financování nemovitosti je závislý na ceně 
nemovitosti. Za určitý objem prostředků lze ve městě Brně a jeho okolí pořídit byty 
rozličných ploch i dispozic, jak ukazuje následující tabulka. V tabulce je ukázka bytů 
 různých dispozic, velikosti, stáří, orientace a modernosti vybavení. Byty se nachází 
v různých lokalitách. Cena jednotlivých bytů je však přibližně stejná, liší se maximálně 
o 250 000 Kč mezi nejvyšší a nejnižší cenou a o 150 000 vůči stanovené ceně 
financované nemovitosti ( 2 700 000Kč). 
Tabulka 9-1 – Ukázka nabídky bytů v Brně a okolí 
Pramen: [23] [24], grafická úprava vlastní 
Byt Dispozice bytu Velikost bytu Lokalita Cena 
A 2+kk 56m² Brno-střed 2 650 000 Kč 
B 3+1 80m² Brno-Slatina 2 600 000 Kč 
C 4+kk 106m² Brno-střed 2 850 000 Kč 
D 5+1 100m² Brno- sever 2 750 000 Kč 
 
Pro určení ceny nemovitosti pro účely této práce nebyl vybrán žádný konkrétní byt 
v konkrétní lokalitě, který bude financován. Cena byla stanovena jako průměrná 
hodnota stavebního povolení bytových prostor v Jihomoravském kraji, kdy byl počet 
stavebních povolení pro bytové budovy v Jihomoravském kraji vydělen orientační 
hodnotou stavebních povolení v Jihomoravském kraji. Tato cena byla zaokrouhlena na 
stovky tisíc. 
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Graf 9-1: Počet stavebních povolení pro bytové budovy v krajích od ledna do října 2014 
Pramen: [14], grafická úprava vlastní 
 
 
Graf 9-2: Orientační hodnota stavebních povolení v mil. Kč pro bytové budovy v krajích 
od ledna do října 2014 
Pramen: [14], grafická úprava vlastní 
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9.2   Parametry hypotečního úvěru 
V následujících kapitolách budou popsaný základní informace o hypotečním úvěru a 
žadateli o hypoteční úvěr. Tyto informace jsou krom dalších vyžadovány bankou pro 
posouzení bonity klienta. 
9.2.1 Výše hypotečního úvěru  
LTV je zkratka pro anglické „Loan to value“. Zjednodušeně to znamená v jakém 
poměru je výše půjčky, kterou banka nabízí a hodnota nemovitosti. LTV se často udává 
v kombinaci s číselnou hodnotou např. LTV 75, LTV 80, LTV 100. Číslo značí 
procenta a jedná se o vyjádření poměru celkové částky, kterou banka klientovi půjčí 
k zástavní ceně nemovitosti. 
Obecně platí, že čím vyšší LTV, tím vyšší úrok. Tato je způsobeno tím, že v případě, 
kdy klient přestane být solventní a nebude moci splácet úvěr, nastane situace, kdy banka 
bude muset zabavit majetek, kterým klient ručí. Cílem banky je, aby zabavená 
nemovitost dokázala pokrýt zapůjčené peníze, jelikož hodnota nemovitosti je pohyblivá 
a mění se i díky opotřebení a stáří nemovitosti. V našem případě je zvolena hodnota 
LTV 80, jelikož jak ukazuje následující graf, většina hypoték je v hodnotě do LTV 80. 
V našem případě klient žádá o hypotéku ve výši 2 160 000 Kč a hodnota nemovitosti je 
2 700 000 Kč. 
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Graf 9-3 – Podíl bankovních úvěrů poskytnutých domácnostem v daném intervalu LTV 
 Pramen: [29] 
 
Banky nabízejí i hypotéky s LTV 100, ty jsou však většinou doprovázeny vyššími 
úroky. Banka nemá jistotu, že se jí podaří prodat nemovitost za 100% odhadní ceny 
nemovitosti v případě potíží se splácením. Následující tabulka ukazuje srovnání 
nabízených úroků od jednotlivých bank při využití LTV 80 a LTV 100. 
Tabulka 9-2 – Srovnání výše úrokové sazby a splátek při LTV 80 a LTV 100 
Pramen: [30 až 42], přílohy 1-34, grafická úprava vlastní 
Banka 
LTV 
80 
úroková 
sazba v % 
měsíční 
splátka v 
Kč 
LTV 
100 
úroková 
sazba v % 
měsíční 
splátka v Kč 
Česká spořitelna 85 2,79 11 754 100 3,79 16 064 
Československá obchodní banka 80 2,59 11 266 100 3,69 15 924 
Equa bank 80 2,09 11 019 100 3,79 16 064 
Fio banka 80 2,84 11 807 úvěr do výše max. 85% LTV 
GE Money bank 80 3,14 12 132 úvěr do výše max. 80% LTV 
Hypoteční banka 80 2,59 11 541 100 3,69 15 924 
Komerční banka 80 2,59 11 755 100 3,29 16 044 
mBank 80 2,49 11 435 100 2,79 14 692 
Poštovní spořitelna 80 2,59 11 541 100 3,69 15 924 
Raiffeisenbank 80 2,95 11 754 100 3,59 15 784 
Sberbank CZ 80 2,46 11 440 100 3,66 15 953 
Wüstenrot hypoteční banka 80 2,34 11 278 100 3,99 16 347 
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9.2.2 Doba splatnosti 
Základním volitelným parametrem hypotečního úvěru je doba splatnosti. Banky 
zpravidla nabízejí rozmezí od 5 do 30 let, u některých bank je však nutné splatit úvěr 
dříve např. do 25 nebo 20 let. Na době splatnosti závisí výše splátky a to, kolik klient 
zaplatí bance celkově na úrocích. Při delší době splatnosti bude měsíční splátka menší, 
ovšem v celkovém součtu vyjde hypotéka dráž. Jistina se totiž bude snižovat pomaleji a 
tím pádem bude nutné zaplatit větší podíl úroků. Naopak při kratší době splatnosti 
budou splátky vyšší, ale hypotéka bude levnější. Je proto vhodné zvolit kompromis 
mezi těmito dvěma délkami splatností. Pro tuto práci byla zvolena doba splatnosti 20 
let. Vzhledem k příjmům, se kterými se pracovalo, měsíční splátky zatíží rodinný 
rozpočet v přijatelné míře. Zároveň bude možné vytvořit z příjmů domácnosti rezervy. 
9.2.3 Fixace úrokové sazby  
Dalším důležitým parametrem je doba fixace úrokové sazby. V období fixace se nemění 
úroková sazba stanovená na začátku a klient splácí stále stejně vysoké splátky. Je tedy 
výhodné zafixovat v období nízkých úrokových sazeb úroky na co nejdelší dobu a 
naopak při předpokládaném budoucím poklesu úrokových sazeb fixovat jen na krátký 
čas. Jak vyplývá z kapitoly 2 a z grafu vývoje úrokových sazeb, úrokové sazby jsou 
nyní nízké, proto bylo zvolena doba fixace na 5 let. 
Většina bank umožňuje bez poplatků předčasně splatit úvěr nebo jeho část právě 
v období změny úrokové sazby. To znamená, že pokud bude zvolena jednoletá fixace, 
lze bez sankčních poplatků splatit mimořádnou splátku každý rok, zatímco např. při 20 
leté fixaci nebude moci klient po celou tuto dobu ovlivnit podmínky splácení. 
Mimořádné splátky mimo období fixace úrokových sazeb jsou zpravidla spojeny 
s vysokými poplatky. Vzhledem k tomu, že v našem případě je zvolena fixace na 5 let, 
může klient využít po celou dobu placení hypotéky 4 mimořádné splátky bez sankčních 
poplatků. I přes nízké úrokové sazby nebyla zvolena delší doba fixace, jelikož v našem 
případě má klient možnost ze svého rodinného rozpočtu našetřit na mimořádné splátky.  
Na době fixace také záleží výše úrokové sazby. Čím delší bude doba fixace úrokové 
sazby, tím vyšší bude úrok. Někdy paradoxně banky při změně úrokové sazby nabízí 
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klientům vyšší úrok, než by nabídli novým žadatelům. Spoléhají přitom na to, že změna 
hypoteční banky je nákladná záležitost.  
9.2.4 Způsob splácení 
Nejčastěji je hypoteční úvěr splácen postupně v pravidelných měsíčních splátkách. 
Splátky mohou být: 
• Degresivní 
• Konstantní (anuitní) 
• Progresivní 
Při degresivním způsobu splácení se splátky hypotečního úvěru postupně snižují. Výše 
úmoru u tohoto typu splácení je konstantní, výše úroků úměrně klesá se snižující se 
jistinou. Tento způsob splácení je vhodný pro klienty, kteří mají v současné době 
přebytky volných finančních prostředků. 
Nejčastěji využívaný způsob splácení je anuitní. Vyznačuje se konstantní výší splátky, 
která se skládá s úmoru a úroků. V průběhu splácení se snižuje poměr úroků a zvyšuje 
se poměr úmoru. V našem případě byl zvolen anuitní způsob splácení. Úvěr tedy bude 
splácen měsíčními splátkami ve stejné výši. 
V případě progresivního způsobu splácení výše měsíční splátky v čase stoupá. Úmor 
v průběhu splácení roste a úrok naopak klesá úměrně ke klesající jistině. Tento způsob 
splácení se hodí převážně pro klienty, kteří mají v současné době nižší příjmy, ale 
v budoucnu očekávají, že se jejich situace zlepší, nebo pro podnikatelské subjekty u 
kterých se očekává postupný nárůst příjmů. V praxi je však převážná většina úvěrů 
splácena anuitním způsobem. [42] 
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9.2.5 Způsob čerpání hypotečního úvěru 
Hypoteční úvěr lze čerpat jednorázově nebo postupně. Čerpání je do značné míry 
předurčeno způsobem, jakým je realizována investice do nemovitosti. Jednorázové 
investice, jakou je například koupě nemovitosti, splacení jiného úvěru použitého na 
financování nemovitosti nebo vypořádání majetkových vztahů k nemovitosti umožňuje 
jednorázové čerpání hypotečního úvěru. K postupnému čerpání hypotečního úvěru se 
přistupuje v případě výstavby nové nemovitosti, zhodnocení existující nemovitosti 
formou oprav, rekonstrukcí nebo modernizací. V našem případě dochází ke koupi 
nemovitosti, úvěr tedy bude čerpán jednorázově. 
Řada bank má stanovenou lhůtu, během které musí být čerpání úvěru zahájeno. Zároveň 
je stanovena i doba, do které musí klient úvěr dočerpat. Vzhledem k tomu, že v našem 
případě se jedná o jednorázové čerpání, nejsou tyto parametry pro náš případ 
rozhodující a nepředpokládá se nedodržení těchto lhůt. 
Postupné čerpání hypotečního úvěru se také projeví na úrokové náročnosti. Po dobu 
čerpání úvěru klient obvykle platí pouze úroky z čerpané částky. Následně po dočerpání 
celého úvěru platí klient splátky skládající se z jistiny, neboli úmoru a úroků. 
Krom doby po kterou se úvěr čerpá se rozdíl mezi jednorázovým a postupným čerpáním 
odráží v nárocích na dodatečné náklady spojené s čerpáním úvěru. První čerpání nemá 
většina bank zpoplatněno, u druhého a dalšího čerpání si některé banky účtují poplatky. 
9.2.6 Věk žadatele 
Hypotéku lze získat se splatností až 40 let, ovšem za podmínek, že žadatel v průběhu 
splácení nepřekročí věk považovaný bankami za maximální možný věk pro splácení 
hypotéky. Jako maximální věk pro splácení hypotéky se nejčastěji považuje 70 let. 
Pokud je žadateli např. 45 let, může získat hypotéku se splatností 25 let. Maximální 
splatnost hypotéky se zpravidla počítá dle věku žadatele s rozhodujícím příjmem. Ve 
výjimečných případech lze maximální splatnost hypotéky počítat podle příjmu mladšího 
žadatele, který nemá rozhodující příjem. Pro naše potřeby byl zvolen věk obou žadatelů 
30 let. Vzhledem k tomu, že splatnost hypotéky je 20 let, věk žadatele není v našem 
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případě faktor, který by mohl negativně ovlivnit schválení hypotečního úvěru. 
Maximální věk pro splácení hypotečních úvěrů u vybraných bank ukazuje následující 
tabulka. 
Tabulka 9-3  – Maximální věk žadatele pro splacení hypotečního úvěru u jednotlivých 
bank 
Pramen: [30 až 41], grafická úprava vlastní 
Banka Max. věk žadatele 
Česká spořitelna 70 let 
Československá obchodní banka 70 let 
Equa bank 70 let 
Hypoteční banka 70 let 
Komerční banka 65 let 
mBank 70 let 
Raiffeisenbank 70 let 
Sberbank CZ 70 let 
UniCredit Bank 67 let 
Wüstenrot hypoteční banka 70 let 
 
9.2.7 Příjmy žadatele 
Kromě zástavním právem na nemovitost se banky jistí také požadavky na minimální 
příjmy žadatele o hypotéku. Požadavky jednotlivých bank na minimální příjmy žadatele 
se liší. Žadatel může předkládat příjmy ze zaměstnání, z podnikání, z pronájmu, nebo 
alternativní příjmy. Mezi alternativní příjmy může patřit například rodičovský 
příspěvek, starobní důchod, invalidní důchod nebo výživné na dítě. Lze také žádat o 
hypoteční úvěr bez doložení příjmů, tyto úvěry mají zpravidla vyšší úrok, oproti 
hypotečním úvěrům s doložením příjmu. Pro účely této práce byl uvažován příjem dvou 
osob. Obě osoby mají příjem ze zaměstnání. Oba příjmy byly uvažovány ve výši 
2*25 000 Kč, což je průměrný plat osob, zaměstnaných v nepodnikatelské sféře v roce 
2014 zaokrouhlený na tisíce nahoru.  
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Graf 9-4 – Vývoj průměrného platu zaměstnanců v nepodnikatelské sféře 
Pramen: [14], grafická úprava vlastní 
 
 
 
9.2.8 Závazky žadatele o hypotéku 
Mezi závazky, které berou banky při žádosti o vyřízení hypotečního úvěru v potaz, patří 
ty, jejichž splátky jsou podloženy úvěrovou smlouvou s finanční institucí. Dále jsou to 
závazky, které jsou žadatelé o hypotéku povinni hradit na základě soudního rozhodnutí 
např. výživné na dítě. Dále se jedná o úvěry ve fázi žádosti či před schválením 
úvěrového rámce. Specifickým závazkem jsou ručitelské závazky. Splátky úvěru, za 
které žadatel ručí, mohou být některými bankami považovány za výdaje, o které jsou 
poníženy celkové příjmy. V našem případě bylo uvažováno, že klient nemá žádný 
ze jmenovaných závazků.  
9.2.9 Účelovost hypotečního úvěru 
Hypoteční úvěry nejsou podmíněny účelovým využitím poskytovaných peněžních 
prostředků. Neúčelové úvěry jsou nazývány jako „americké hypotéky“. Jejich 
neúčelovost je obvykle vykoupena vyššími požadavky na bonitu klienta, na zajištění a 
vyšší úrokovou sazbou. Pro náš případ je uvažována účelová hypotéka na koupi bytu 
do osobního vlastnictví 
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10   Parametry hypoték poskytované jednotlivými bankami 
Analýza hypotečních úvěrů bude provedena na hypotečních úvěrech splňujících 
následující požadavky: 
• Hypoteční úvěr lze použít na koupi bytu do osobního vlastnictví 
• Hypoteční úvěr lze poskytnout do 80% hodnoty zastavované nemovitosti 
• Fixační období je u všech hodnocených hypotečních úvěrů v délce 5 let 
Parametry jednotlivých hypotečních úvěrů a poplatky za jednotlivé služby byly zjištěny 
ze sazebníků jednotlivých bank zveřejněných na oficiálních webových stránkách bank. 
Úroková sazba byla brána z hypotečních kalkulaček na webových stránkách 
jednotlivých bank.  
Vstupy pro výpočet úroková sazby jednotlivých úvěrů byly následující: 
• Cena nemovitosti- 2 700 000 Kč 
• Výše hypotečního úvěru- 2 160 000 Kč (80% LTV) 
• Doba splatnosti- 20 let 
• Fixace úrokové sazby- 5 let 
• Způsob splácení- anuitní 
• Čerpání hypotečního úvěru- jednorázové 
• Počet žadatelů- 2 
• Věk žadatelů- 30 let 
• Příjmy žadatelů- 2*25 000 
10.1  Počáteční náklady spojené s vyřízením hypotečního úvěru 
Tyto náklady jsou placeny pouze jednou na počátku vyřizování hypotečního úvěru. 
Mezi tyto náklady jsou započítány poplatky za vyhodnocení žádosti o hypoteční úvěr, 
poplatek za zpracování úvěru, poplatek za ocenění nemovitosti, poplatek za 
vyhodnocení rizik, popřípadě další poplatky. Tyto poplatky jsou placeny pouze 
jednorázově a nedosahují ani jedné měsíční splátky. Rozdíl mezi nejnižší a nejvyšší 
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částkou vynaloženou na počáteční poplatky 8 640 Kč, jedná se sice o jednorázový 
poplatek, ale může představovat poměrně vysoké počáteční náklady.  
Tabulka 10-1 – Počáteční náklady spojené s vyřízením hypotečního úvěru 
Pramen: [30 až 41], přílohy 1-34, grafická úprava vlastní  
Banka 
Zpracování 
úvěru 
 Ocenění 
nemovitosti+ 
ostatní 
Vyhodnocení 
rizik 
Celkem 
Česká spořitelna 0 Kč 2 000 Kč 3 900 Kč 5 900 Kč 
Československá obchodní banka 3 900 Kč 1 900 Kč 5 800 Kč 
Equa bank 0 Kč 0 Kč 3 800 Kč 3 800 Kč 
Fio banka 0 Kč 
hradí se 
odhadci 0 Kč 
náklady za 
odhadce 
GE Money bank 0 Kč 6 000 Kč 0 Kč 6 000 Kč 
Hypoteční banka 3 900 Kč 1 900 Kč 5 800 Kč 
Komerční banka 2 900 Kč 0 Kč 3 500 Kč 6 400 Kč 
mBank 0 Kč 0 Kč 0 Kč 0 Kč 
Poštovní spořitelna 3 900 Kč 1 900 Kč 5 800 Kč 
Raiffeisenbank 0 Kč 2 000 Kč 0 Kč 2 000 Kč 
Sberbank CZ 8 640 Kč 0 Kč 0 Kč 8 640 Kč 
Wüstenrot hypoteční banka 2 400 Kč 3 500 Kč 0 Kč 5 900 Kč 
 
10.2  Měsíční poplatek za správu úvěru 
Poplatek je placen měsíčně po dobu splácení hypotečního úvěru. Nejčastějším 
poplatkem je poplatek za správu účtu vedenému k hypotečnímu úvěru. V případě, že 
banka vyžaduje po klientovi založení běžného účtu, je zde připočten i poplatek za 
vedení běžného účtu. K tomu dochází u Komerční banky. Jednou z podmínek pro 
získání hypotečního úvěru u komerční banky je založení Běžného účtu v Kč. Poplatek 
za vedení Běžného účtu v Komerční bance je 50 Kč. V případě, že klient splní jednu 
z následujících podmínek, vrátí mu banka 50% poplatku, v případě, že splní dvě a více 
podmínek, dostane zpět 100% poplatku. 
Podmínky pro získání slevy na bankovní poplatky u Komerční banky: 
• Došlá platba- došla platba na běžný účet v libovolné výši 
• Půjčky- hypoteční, spotřebitelský úvěr či kreditní karta u KB 
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• Naspořené prostředky- objem uložených prostředků alespoň ve výši 100 000 Kč 
u společností KB 
• Spoření nebo investování- pravidelné měsíční úložky v libovolné výši u 
společností KB 
V našem případě je splněna podmínka půjčky. Vzhledem k tomu, že se nepředpokládá, 
že by žadatel o hypoteční úvěr byl klientem Komerční banky, neuvažuje se, že bude 
využívat nově zřízený účet k platbám a zároveň se neuvažuje splnění jiné podmínky pro 
získání 100% slevy na poplatek k běžnému účtu. Mezi měsíční poplatky za správu 
úvěru bude tedy započítán poplatek za vedení běžného účtu ve výši 50 Kč, na který 
vznikne po splnění uvedené podmínky sleva 50%, poplatek tedy bude 25 Kč měsíčně. 
Tabulka 10-2 – Poplatek za správu úvěru 
Pramen: [30 až 41], přílohy 1-34, grafická úprava vlastní 
 
Banka 
Měsíční poplatek za správu 
úvěru 
Celkem za 20 let 
Česká spořitelna 0 Kč 0 Kč 
Československá obchodní banka 150 Kč 36 000 Kč 
Equa bank 0 Kč 0 Kč 
Fio banka 0 Kč 0 Kč 
GE Money bank 0 Kč 0 Kč 
Hypoteční banka 150 Kč 36 000 Kč 
Komerční banka 25 Kč 6 000 Kč 
mBank 0 Kč 0 Kč 
Poštovní spořitelna 0 Kč 0 Kč 
Raiffeisenbank 0 Kč 0 Kč 
Sberbank CZ 0 Kč 0 Kč 
Wüstenrot hypoteční banka 150 Kč 36 000 Kč 
 
Většina bank nevybírá poplatek za správu účtu. Některá banky vybírají poplatek ve 
zdánlivě zanedbatelné výši vzhledem k měsíčním splátkám. Pokud je však poplatek 
např. 150 Kč placen každý měsíc po dobu 20 let, klient v konečném důsledku zaplatí 
36 000 Kč za správu úvěru. Vzhledem k nastavení parametrů pro tuto diplomovou práci 
tato částka překračuje tři měsíční splátky téměř u všech uvažovaných produktů 
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10.3  Úroková sazba 
Od výše úrokové sazby se odvíjí výše měsíčních splátek. Výše úrokové sazby se může 
v průběhu splácení hypotečního úvěru změnit v období změny fixace úrokové sazby. 
V našem případě však nelze odhadnout, jak se bude měnit u jednotlivých hypotečních 
úvěrů, je proto uvažována pro celé období splácení tejné. 
Tabulka 10-3 – Přehled úrokových sazeb 
Pramen: [30 až 41], přílohy 1-34, grafická úprava vlastní 
 
Banka Úroková sazba v % 
Česká spořitelna 2,79 
Československá obchodní banka 2,59 
Equa bank 2,09 
Fio banka 2,84 
GE Money bank 3,14 
Hypoteční banka 2,59 
Komerční banka 2,59 
mBank 2,49 
Poštovní spořitelna 2,59 
Raiffeisenbank 2,95 
Sberbank CZ 2,46 
Wüstenrot hypoteční banka 2,34 
 
Výše úrokových sazeb je u všech uvažovaných hypotečních úvěrů pod 3%. Vzhledem 
k tomu, že úroky jsou počítány z jistiny ve výši 2 160 000 Kč, nebude se jednat o 
nezanedbatelnou částku a i desetiny procenta mohou úvěr v konečném důsledku 
výrazně prodražit. Výše úrokové sazby bude významně ovlivňovat náklady na pořízení 
hypotečního úvěru a bude rozhodujícím faktorem pro výběr nejvýhodnějšího produktu. 
10.4 Cena za první čerpání hypotečního úvěru 
Vzhledem k tomu, že v našem případě se bude pomocí hypotečního úvěru financovat 
koupi bytu do osobního vlastnictví, dojde pouze k jednomu čerpání úvěru. Většina 
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bank, nabízí první čerpání zdarma a následující jsou někdy zpoplatněna. Přehled 
poplatků spojených s čerpáním hypotečního úvěru zobrazuje následující tabulka. 
Tabulka 10-4 – Přehled poplatků za čerpání hypotečního úvěru 
Pramen: [30 až 41], přílohy 1-34, grafická úprava vlastní 
 
Banka Cena za 1. čerpání Cena za 3. čerpání 
Česká spořitelna 0 Kč 1 000 Kč 
Československá obchodní banka 0 Kč 1 000 Kč 
Equa bank 0 Kč 0 Kč 
Fio banka 0 Kč 0 Kč 
GE Money bank 500 Kč 1 500 Kč 
Hypoteční banka 0 Kč 1 000 Kč 
Komerční banka 0 Kč 0 Kč 
mBank 0 Kč 0 Kč 
Poštovní spořitelna 0 Kč 1 000 Kč 
Raiffeisenbank 0 Kč 1 000 Kč 
Sberbank CZ 0 Kč 0 Kč 
Wüstenrot hypoteční banka 0 Kč 0 Kč 
 
Jak ukazuje tabulka 10-4, výše poplatku dosahuje maximálně 500 Kč za první čerpání a 
tento poplatek vybírá pouze jedna banka. Vzhledem k tomu, že se jedná pouze o 
jednorázový poplatek, který bude placen jednou, nebude mít tento poplatek téměř žádný 
vliv na náklady spojené s hypotečním úvěrem. 
10.5 Cena za pojištění 
Banky ve většině případů nabízejí k hypotečnímu úvěru také možnost životního 
pojištění. Pojištění je vhodné především pro klienty, kteří splácí úvěr z aktivních příjmů. 
Nemá příliš význam pojistit živitele rodiny, pokud dostatečné příjmy rodiny plynou z 
pasivních příjmů nebo v případě, že má domácnost dostatečné finanční rezervy. 
V našem případě pochází příjmy žadatelů ze zaměstnání, tudíž se uvažuje možnost 
zřízení pojištění. 
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 V našem případě jsou analyzována pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr 
v případě nečekaných událostí jako je invalidita, smrt, ztráta zaměstnání nebo pracovní 
neschopnost. Většina bank nabízí nejčastěji dva typy pojištění. Jedním je pojištění pro 
případ pracovní neschopnosti, invalidity a smrti, druhý typ pojištění je pro případ 
pracovní neschopnosti, invalidity, smrti a nedobrovolné ztráty zaměstnání. 
Výpočet výše pojistného je u jednotlivých bank velmi individuální a jeho přehled je 
uveden v následující tabulce. V tabulce jsou uvedeny údaje o výpočtu nabízených 
pojištění dostupné z internetových stránek jednotlivých bank v případě, že banky toto 
pojištění nabízí. Cena je u uvedených bank za pojištění pro případ úmrtí, invalidity, 
pracovní neschopnosti a ztráty zaměstnání, pouze v případě mBank je k dispozici pouze 
pojištění pro případ invalidity nebo úmrtí. 
Tabulka 10-5 – Způsob výpočtu pojištění nabízeného bankami k hypotečnímu úvěru 
 Pramen: [30 až 41], grafická úprava vlastní 
 
Banka Způsob výpočtu 
Cena měsíčně za 
osobu 
Česká spořitelna 
0,0494% z výše poskytnutého úvěru 
1 067 Kč 
Československá obchodní banka 
řešeno individuálně 
Equa bank 
0,069% ze schváleného úvěru 
1 490 Kč 
GE Money bank 
6,99% z měsíční splátky úvěru 
848 Kč 
Hypoteční banka 
9,12% z měsíční splátky a poplatku za 
správu účtu 1 066 Kč 
Komerční banka 
0,025% z pojistné částky+0,02% z úvěru 
 
mBank 
jednorázový poplatek za první 2 roky 
1,5% z výše úvěru 
32 400 Kč    
(1350 Kč měsíčně) 
 
měsíční poplatek od 25. měsíce 0,025% 
z aktuální výše jistiny 
 
Sberbank CZ 
7% ze splátky úvěru 
800 Kč 
Wüstenrot hypoteční banka 
pevná sazba 
908 Kč 
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Z tabulky je patrné, že nejčastěji je výpočet prováděn procentuálně buď z výše 
hypotečního úvěru, nebo z měsíční splátky, některé banky mají pro pojištění pevnou 
sazbu. Údaje pro Československou obchodní banku nejsou dostupné, ke klientům se 
v případě nabídnutí životního pojištění bude přistupovat individuálně. Nesložitější 
způsob výpočtu zvolila banka mBank, kdy klient za první dva roky pojištění zaplatí 
jednorázový poplatek je výši 1,5% z výše úvěru a od 25. měsíce platí určitá procenta 
z aktuální výše jistiny. Vzhledem k tomu, že se bude jistina stále snižovat, nebyl 
proveden výpočet ceny pojištění po dvou letech.  
Nejvýhodnější pojištění k hypotečnímu úvěru tedy nabízí banky Sberbank CZ, GE 
Money Bank a Wüstenrot hypoteční banka. Naopak nejdražší pojištění nabízí Equa 
bank a mBank. V případě mBank je však uvažována částka za první dva roky, vzhledem 
k způsobu výpočtu pro další roky se bude částka postupem času snižovat, banka však 
oproti ostatním uvažovaným pojištěním nepojistí klienta pro případ pracovní 
neschopnosti a nedobrovolné ztráty zaměstnání. 
Vzhledem k tomu, že rozdíly mezi jednotlivými cenami za pojištění jsou v řádech 
stovek korun, nebude se jednat o zanedbatelnou částku. V našem případě je rozdíl mezi 
nejvyšší a nejnižší cenou za pojištění 690 Kč. V případě pojištění trvajícího po celou 
dobu splácení hypotéky, tedy dvaceti let tak klient může ušetřit 165 600 Kč. 
10.6 Náklady spojené s mimořádnou splátkou v době fixačního období 
Klient může v období splácení hypotečního úvěru splatit mimořádnou splátku. Možnost 
splacení mimořádné splátky může být sjednána ve smlouvě. V tom případě je poplatek 
za mimořádnou splátku nižší, v našem případě uvažujeme, že možnost mimořádné 
splátky v době fixačního období není sjednaná ve smlouvě. Po splacení mimořádné 
splátky může dojít ke snížení měsíčních splátek, nebo bude zkrácena doba splatnosti 
hypotečního úvěru. Většina bank nabízí možnost splatit zdarma mimořádnou splátku 
v období změny úrokových sazeb. V době fixačního období je u všech analyzovaných 
bank tato mimořádná splátka zpoplatněna. Způsob výpočtu poplatku za mimořádnou 
splátku je u bank různý, nejčastěji se však jedná o procento ze splátky nebo o procenta 
ze splátky za každý započatý rok, zbývající do konce fixačního období. Přehled způsobu 
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výpočtu poplatku za mimořádnou splátku u jednotlivých bank je zobrazen v následující 
tabulce. 
Tabulka 10-6 – Způsob výpočtu poplatku za mimořádnou splátku v období fixace 
 Pramen: [30 až 41], přílohy 1-34, grafická úprava vlastní 
 
Banka Poplatek za mimořádnou splátku v průběhu úrokového období  
Česká spořitelna maximální výše 10% z výše mimořádné splátky 
Československá 
obchodní banka 
5% z výše mimořádné splátky každý započatý rok před koncem platnosti 
úrokové sazby, max. 25% z výše mimořádné splátky 
Equa bank 10% z výše splátky 
Fio banka 
2% z objemu splátky za každý započatý rok do konce období fixace nebo 
platnosti marže 
GE Money bank 5% ročně do konce úrokového období z předčasně splacené jistiny 
Hypoteční banka 
5% z výše mimořádné splátky každý započatý rok před koncem platnosti 
úrokové sazby, max. 25% z výše mimořádné splátky 
Komerční banka dle podmínek smlouvy 
mBank 
0 Kč do výše 20 % nesplacené jistiny, 3% z objemu mimořádné splátky 
překračující 20% nesplacené jistiny 
Poštovní 
spořitelna 
5% z výše mimořádné splátky každý započatý rok před koncem platnosti 
úrokové sazby, max. 25% z výše mimořádné splátky 
Raiffeisenbank 10% z předčasně splacené jistiny úvěru 
Sberbank CZ 0,25% z aktuálního zůstatku úvěru, min 2000, max. 10 000 Kč 
Wüstenrot 
hypoteční banka 
5% z výše mimořádné splátky každý započatý rok před koncem platnosti 
úrokové sazby 
 
Následující tabulka ukazuje minimální a maximální poplatek za mimořádnou splátku 
v době fixace úrokových sazeb. Pro výpočet byla zvolena mimořádná splátka ve výši 
100 000 Kč. U Komerční banky není údaj dostupný, poplatek bude zpoplatněn dle 
smluvních podmínek. Nejlevnější poplatek za splacení mimořádné splátky má mBank. 
Jak lze vidět na následující tabulce, pro klienta může být velmi nevýhodné splatit 
mimořádnou splátku v období fixace. Zejména pokud se klient rozhodne splatit 
mimořádnou splátku na začátku fixačního období. V našem případě se počítá s délkou 
fixačního období 5 let. V případě, že si klient vybere banku, která tuto službu 
zpoplatňuje procenty za každý započatý rok do konce fixačního období, dosahuje 
v našem případě poplatek na čtvrtinové hodnoty mimořádné splátky. 
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Tabulka 10-7 – Porovnání poplatku za mimořádnou splátku ve výši 100 000 Kč 
 Pramen: [30 až 41], přílohy 1-34, grafická úprava vlastní 
 
Banka 
Min. cena 
mimořádné splátky 
ve výši 100 000 Kč 
Max. cena 
mimořádné splátky 
ve výši 100 000 Kč 
Česká spořitelna 10 000 10 000 
Československá obchodní banka 5 000 25 000 
Equa bank 10 000 10 000 
Fio banka 2 000 10 000 
GE Money bank 5 000 25 000 
Hypoteční banka 5 000 25 000 
Komerční banka - - 
mBank 0 3 000 
Poštovní spořitelna 5 000 25 000 
Raiffeisenbank 10 000 10 000 
Sberbank CZ 2 000 10 000 
Wüstenrot hypoteční banka 5 000 25 000 
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11  Vyhodnocení hypotečních úvěrů 
V této kapitole budou vyhodnoceny jednotlivé hypoteční úvěry, podle vybraných 
parametrů. Parametry hypotečních úvěrů jsou vybrány podle toho, jak moc ovlivní 
náklady spojené s pořízením hypotečního úvěru. A zároveň to jsou takové parametry, 
které je nutné zaplatit. Byly vybrány tři parametry. Úroková sazba, cena za správu 
úvěru, kterou klient zaplatí po dobu jeho splácení, tedy za 20 let a náklady spojené 
s vyřízením úvěru. 
Následující tabulka rekapituluje hodnocené parametry hypotečního úvěru. V sazebníku 
bankovních poplatků Fio banky bylo uvedeno, že cenu za ocenění nemovitosti hradí 
klient přímo odhadci. Aby bylo možné zhodnotit kritéria u všech bank, byl vyhledán 
odhadce na cenu nemovitosti ve městě Brně a byl vybrán ten nejlevnější z nalezených, 
za předpokladu, že se klient bude rozhodovat podle ceny. Ceník za odhad nemovitosti je 
uveden ve zdroji [43]. 
Parametry některých úvěrů se shodují, zejména u Československé obchodní banky a 
Hypoteční banky. Tyto banky patří spolu ještě s obchodními značkami Era, Poštovní 
spořitelna a Českomoravská stavební spořitelna pod skupinu ČSOB. 
Tabulka 11-1 – Hodnotící kritéria hypotečních úvěrů 
Pramen: [30 až 41], přílohy 1-34, grafická úprava vlastní 
Banka 
Úroková 
sazba v % 
Správa úvěru 
za 20 let 
Náklady 
spojené s 
vyřízením  
Česká spořitelna 2,79 0 Kč 5 900 Kč 
Československá obchodní banka 2,59 36 000 Kč 5 800 Kč 
Equa bank 2,09 0 Kč 3 800 Kč 
Fio banka 2,84 0 Kč 2 300 Kč 
GE Money bank 3,14 0 Kč 6 000 Kč 
Hypoteční banka 2,59 36 000 Kč 5 800 Kč 
Komerční banka 2,59 6 000 Kč 6 400 Kč 
mBank 2,49 0 Kč 0 Kč 
Poštovní spořitelna 2,59 0 Kč 5 800 Kč 
Raiffeisenbank 2,95 0 Kč 2 000 Kč 
Sberbank CZ 2,46 0 Kč 8 640 Kč 
Wüstenrot hypoteční banka 2,34 36 000 Kč 5 900 Kč 
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Nejvíce ovlivní náklady na hypoteční úvěr výše úrokové sazby, tomuto kritériu je tudíž 
přidělena největší váha. Druhé hodnotící kritérium je poplatek za správu úvěru, který 
v konečném důsledku může dosahovat výše několika měsíčních splátek, tomuto kritériu 
je přidělena druhá nejvyšší váha. Třetím hodnotícím kritériem jsou poplatky spojené 
s vyřízením hypotečního úvěru. Ty se plátí pouze jednorázově a neovlivní náklady na 
pořízení úvěru tolik, jako první dvě kritéria, tomuto kritériu je přidělena nejnižší váha. 
Tabulka 11-2 – Váha hodnotících kritérií 
 
Kritéria úroková sazba správa úvěru náklady spojené s vyřízením 
Pořadí 1 2 3 
Hodnota bi 3 2 1 
Váha fi 0,5 0,33 0,17 
Suma hodnot bi 6 
 
 
V následující tabulce byly bodově ohodnoceny jednotlivé parametry hypotečního úvěru 
na stupnici od 0 do 10. Banka, která nejlépe splňovala jednotlivé kritérium, dostala 10 
bodů, body byly postupně snižovány se zhoršujícími se hodnotami jednotlivých kritérií. 
V posledním sloupci jsou jednotlivé body násobeny váhou odpovídající jednotlivým 
kritériím (například v případě České spořitelny 7*0,5+10*0,33+7*0,17=8). 
Tabulka 11-3 – Obodování jednotlivých kritérií 
 
Banka 
Body za 1. 
kritérium 
Body za 2. 
kritérium 
Body za 3. 
kritérium Suma bodů bi (Vfi*bi) 
Česká spořitelna 7 10 7 24 8,00 
Československá obchodní 
banka 8 7 7 22 7,50 
Equa bank 10 10 8 28 9,67 
Fio banka 7 10 9 26 8,33 
GE Money bank 6 10 7 23 7,50 
Hypoteční banka 8 7 7 22 7,50 
Komerční banka 8 9 6 23 8,00 
mBank 9 10 10 29 9,50 
Poštovní spořitelna 8 10 7 25 8,50 
Raiffeisenbank 6 10 9 25 7,83 
Sberbank CZ 9 10 6 25 8,83 
Wüstenrot hypoteční banka 9 7 7 23 8,00 
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Jak je vidět v předchozí tabulce, nejlépe hodnoceným hypotečním úvěrem se stal úvěr 
od Equa bank, který získal nejvíce bodů. Hypoteční úvěr měl nejnižší úrok. Toto 
kritérium mělo zároveň největší váhu. Neplatily se u něj žádné poplatky za správu úvěru 
a poplatky spojené s náklady na vyřízení úvěru byly čtvrté nejnižší. Následující tabulka 
znázorňuje vývoj poměru úroků a úmoru pro hypoteční úvěr od Equa bank. Úvěr je 
splácen anuitně, splátky jsou každý měsíc ve výši 11 019 Kč. Úroky každý měsíc 
postupně klesají a úmor naopak roste. Vzhledem k objemu dat jsou znázorněny pouze 
splátky v prvním a dvanáctém měsíci v roce. Celý splátkový kalendář je v příloze č. 39 
Splátkový kalendář. 
 
Tabulka 11-4 – Vývoj poměru úroků a úmoru 
 
Rok  Měsíc Počáteční hodnota v Kč Úrok v Kč Úmor v Kč Konečná hodnota v Kč 
1 1 2 160 000 3 762 7 257 2 152 743 
1 12 2 079 470 3 622 7 398 2 072 072 
2 1 2 072 072 3 609 7 411 2 064 662 
2 12 1 989 843 3 466 7 554 1 982 289 
3 1 1 982 289 3 452 7 567 1 974 722 
3 12 1 898 325 3 306 7 713 1 890 611 
4 1 1 890 611 3 293 7 727 1 882 885 
4 12 1 804 875 3 143 7 876 1 796 999 
5 1 1 796 999 3 130 7 890 1 789 110 
5 12 1 709 454 2 977 8 042 1 701 412 
6 1 1 701 412 2 963 8 056 1 693 356 
6 12 1 612 019 2 808 8 212 1 603 807 
7 1 1 603 807 2 793 8 226 1 595 581 
7 12 1 512 528 2 634 8 385 1 504 143 
8 1 1 504 143 2 620 8 400 1 495 743 
8 12 1 410 938 2 457 8 562 1 402 376 
9 1 1 402 376 2 442 8 577 1 393 799 
9 12 1 307 204 2 277 8 743 1 298 461 
10 1 1 298 461 2 261 8 758 1 289 703 
10 12 1 201 281 2 092 8 927 1 192 354 
11 1 1 192 354 2 077 8 943 1 183 411 
11 12 1 093 123 1 904 9 116 1 084 007 
12 1 1 084 007 1 888 9 131 1 074 876 
12 12 982 683 1 712 9 308 973 375 
13 1 973 375 1 695 9 324 964 051 
13 12 869 912 1 515 9 504 860 408 
14 1 860 408 1 499 9 521 850 887 
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14 12 754 762 1 315 9 705 745 057 
15 1 745 057 1 298 9 722 735 335 
15 12 637 181 1 110 9 910 627 272 
16 1 627 272 1 092 9 927 617 345 
16 12 517 120 901 10 119 507 001 
17 1 507 001 883 10 136 496 865 
17 12 394 525 687 10 332 384 193 
18 1 384 193 669 10 350 373 843 
18 12 269 344 469 10 550 258 794 
19 1 258 794 451 10 569 248 225 
19 12 141 521 246 10 773 130 748 
20 1 130 748 228 10 792 119 956 
20 12 11 000 19 11 000 0 
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12  Závěr 
Hypoteční úvěr je nejčastější formou financování bydlení. Uzavření smlouvy o 
hypotečním úvěru je důležité finanční rozhodnutí, které bude dlužníka provázet velkou 
část života. Přesto, že nejvíce ovlivní náklady na pořízení úvěru úroková sazba, existují 
další faktory, které by měl klient zohlednit při výběru vhodného hypotečního úvěru. 
Patří mezi ně například délka fixace úrokové sazby, poplatky spojené s hypotečním 
úvěrem, nutnost založení jiných produktů, jako je životní spoření nebo osobní účet. 
Je třeba také počítat s tím, že dlužník by měl mít dostatečné finanční úspory pro případ 
nenadálých událostí. Dlužník sice může spolu s hypotečním úvěrem založit také životní 
pojištění pro případ smrti, invalidity, pracovní neschopnosti nebo ztráty zaměstnání, 
toto pojištění však může mít mnohá úskalí. Pro pojistné plnění v případě invalidity 
uznávají některé banky například pouze invaliditu třetího stupně. V případě pracovní 
neschopnosti mohou být různé podmínky ohledně její délky. Nárok na pojistné plnění 
v případě ztráty zaměstnání vzniká také po splnění řady podmínek týkajících se 
například minimální délky nezaměstnanosti nebo důvod ztráty zaměstnání. Jednotlivé 
požadavky mohou být složité a pro některé klienty málo srozumitelné, je však třeba se 
s nimi řádně seznámit. 
Klienti mohou vyjednávat o úrokové sazbě. Klientovy může být individuálně snížena 
úroková sazba, například pokud doloží výhodnější konkurenční nabídku. Poplatky 
spojené s hypotečním úvěrem bývají naproti tomu pevně dané a mohou navýšit měsíční 
splátku o pár set korun v závislosti na zpoplatněných službách, které se klient rozhodne 
využívat. Splátky může dále navýšit životní pojištění, zvlášť pokud je bankou 
vyžadováno po celou dobu trvání úvěrového vztahu. 
Cílem práce bylo porovnat jednotlivé služby bankovních institucí ve vztahu 
k financování dané nemovitosti. Po zhodnocení jednotlivých kritérií dopadl nejlépe 
hypoteční úvěr od Equa bank, který měl nejnižší úrok, nejsou účtovány žádné poplatky 
za správu úvěru a má poměrně nízký poplatek za náklady spojené s jeho vyřízením. Je 
však třeba vzít v úvahu, že každý klient může preferovat jiná kritéria, pro někoho bude 
například rozhodující délka splácení hypotečního úvěru, nebo flexibilita a možnost 
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individuální volby parametrů a služeb poskytovaných k hypotečnímu úvěru, proto nelze 
tento výsledek brát jako univerzální návod. Jde spíše o doporučení, kterými úvěry by se 
měl klient dále zabývat při preferenci uvedených kritérií. 
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